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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA POZITIEI FINANCIARE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
{toate sumele sunt exprimate in mii LEL, daci nu este indicat altfel)

31 decembrie 31 decembrie

Noti 2021 2020
ACTIVE
Active imobilizate
Imobilizari corporale 8 14.162 4,244
Imobilizari necorporale 144 136
Investitii imobiliare 9 568.758 456.768
Active financiare 11 56.542 58.340
Total active imohilizate 639.606 519.488
Active circulante
Stocuri 10 268.290 147,927
Creanie comerciale si alte creante 12 123.674 140.911
Numerar si echivalente de numerar 13 36,171 52.065
Total active circulante 428,135 340,903
Total active 1.067.741 860.391
CAPITALURI PROPRII SI DATORII
Capitaluri proprii
Capital social 14 401,214 272.464
Prime de capital (4.475) 65.711
Rezerva din reevaluare 3.001 3.001
Alte rezerve 12.389 12.389
Actiuni proprii 15 (841) (2.675)
Rezultatul reportat 289.279 286.193
Total capitaluri proprii 700,567 637.083
Datorii pe termen lung
fmprumuturi 16 88.830 148,396
Datorii comerciale si alte datorii 17 5514 510
Impozit amanat 23 63.490 55.300
Total datorii pe termen lung 162.834 204.206




IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR 5.A.

SITUATIA POZITIEI FINANCIARE ! M p q E

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHETAT LA 31 DECEMBRIE 2021
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, daci nu este indicat altfel)

31 decembrie 31 decembrie
Nota 2021 2020

Datorii curente
Imprumuturi 16 145,489 2.215
Datorii comerciale si alte datorii 17 57,563 16.220
Provizioane pentru riscuri si cheltuieli 18 1,288 667
Total datorii curente 204.340 19.102
Total datorii 367.174 223.308
Total capitaluri proprii i datorii 1.067.741 860.391

Situatiile financiare individuale prezentate au fost aprobate de ctre conducere la data de 24 martie 2022
si semnate p numele acesteia de catre:

Constanti ' ébeganu, Claudiu Bistriceanu, Iuliana Mihaela Urda,
Director @eneral Director Financiar Presedintele CA



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
SITUATIA PROFITULUI SAU PIERDERII SI ALTOR ELEMENTE ALE REZULTATULUI E A\l p CT
GLOBAL PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021 » AR 4

(toate sumele sunt exprimate In mii LEI, dacii nu este indicat altfel)

31 decembrie 31 decembrie
Nota 2021 2020
Venituri din proprietatile imobiliare aflate Tn stoc 19 28.392 109.926
Costuri cu proprietatile imobiliare aflate Tn stoc {13.524) (67.656)
Profit brut 14.868 42,270
Venituri nete din chirii 19 1.025 1,297
Cheltuieli generale si administrative 20 {19.283) {19.160)
Cheltuieli de comercializare {3.966) (3.004)
Amortizare (727) (704)
Alte veniturifcheltuieli din exploatare 21 {(3.204) (1.882)
Castiguri din investitii imobiliare 9 86.761 64.328
Deprecierea activelor - {1.059)
Profit din exploatare 75.474 82.086
Venituri financiare 8.520 11.827
Cheltuieli financiare (5.955) (9.832)
Costuri financiare, net 22 2.565 1.995
Profit inainte de impozitare 78.039 84.081
Cheltuieli cu impozitul pe profit 23 (13.190) (14.834)
Rezultatul perioadei 64.849 69,247
Total rezultat global atribuibil actionarilor
societatii: 64.849 69.247
Total rezultat global aferent perioadei 64,849 69.247

Situatiile finagciare individuale prezentate au fost aprobate de cétre conducere la data de 24 martie 2022
si semnate mele acesteia de catre:

/ o fL
Constantin, &ﬁeﬁanu, Claudiu Bistriceanu, Iuliana Mihaela Urd4,

Director Ghetal Director Financiar Presedintete CA
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

TABLOUL FLUXURILOR DE TREZORERIE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
{toate sumele sunt exprimate in mii LEI, dacéd nu este indicat altfel)

Notd 2021 2020
Fluxuri de trezorerie din activitati de operare
Rezultatul perioadei 64.849 69.247
Ajustiri pentru reconcilierea rezultatului perioadei cu fluxurile nete de
numerar: (75,298) (42.429)
Castiguri din evaluarea investitiilor imobitiare 9 (86.651) (64.328)
Reluarea pierderii din depreciere pentru PPE 8 230 2.058
Amortizarea imobilizarilor corporale 8 498 1.429
Venituri financiare 22 (8.520) (6.432)
Costul financiar 22 5.955 10.010
Cheltuiala cu impozitul pe profit 13.190 14.834
Ajustéari ale fondului de rulment (74,679) 34.513
Sciderea/(cresterea) creantelor comerciale 12 19.375 4,362
Scadereaf(cresterea) proprietatii de inventar 10 (111.657) 48,209
(Scadere)/crestere a comertului, a altor datorii si a datoriilor contractuale12 19.771 (26.812)
(Scaderea)/cresterea provizioanelor 18 621 (240}
Impozitul pe profit platit 23 (2.789) (5.840)
Fluxurile nete de numerar din activitdtile de exploatare (85.128) 46.497
Activitati de investitii
Imprumuturi acordate subsidiarelor 27 (54.649) (40.071)
Rambursari de imprumuturi incasate de la subsidiare 27 81.776 4.577
Investitii in subsidiare 28 1.798 (2.149)
Achizitie de imobiliz&ri corporale 3 {(2.460) {1.504)
Cheltuieli cu investitii imobiliare In curs de dezvoltare 9 {30.901) (3.504)
Cheltuieli cu mijloace fixe Tn curs de dezvoltare 8 {8.346) (347)
Venituri din imobilizari corporale 8 152 421
Dobéanda Thcasata 16 12.397 1.088
Fluxuri nete de numerar din activitati de investitii (233) (41.489)




IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

TABLOUL FLUXURILOR DE TREZORERIE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
(toate sumele sunt exprimate Tn mii LEI, dac3 nu este indicat altfel)

IMPACT

Activitati financiare

fhcasari din imprumuturi

Achizitii de actiuni proprii

Rambursarea principatului Tmprumuturiler
Dividendele platite

Dobanda platita

Fluxuri nete de numerar din activitdti de finantare

Crestere netd a numerarului gi a echivalentelor de numerar
Numerar si echivalente de numerar la 1 ianuarie
Numerar si echivalente de numerar la 31 decembrie

Notd 2021 2020
16 95,160 62.472
15 (1.366) (7.396)
16 (14.504) (26.038)
14 - (10.449)
16 (9.823) (6.889)
69.467 11.700
13 {15.894) 16.708
52.065 35.357
13 36.171 52.065

Situatiile financiare individuale prezentate au fost aprobate de cdtre conducere la data de 24 martie 2022

si semnate Tn numele acesteia de citre:

(e

Constantin sanu, Claudiu Bistriceanu,
Director Ggnetal Director Financiar

Iuliana Mihaela Urda,

Presadintele CA

Motele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE I M p ( : E

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, daci nu este indicat altfel)

1. ENTITATEA CARE RAPORTEAZA

Impact Developer & Contractor SA (,Societatea”) este o societate Tnregistratd in Romania al cdrei obiect de
activitate este dezvoltarea imaobiliara.

Sediul social al Societatii este Willbrook Platinum Business and Convention Center, Cladirea A, Etaj 1,
Soseaua Bucuresti-Ploiesti, Nr. 172 - 176, Bucuresti, Sector 1.

Structura actionariatului la 31 decembrie 2021 si 31 decembrie 2020 este prezentatd in Nota 14.

Societatea controleazd mai multe entitati si intocmeste situatii financiare consolidate. Conform Legii nr,
2472017, aceste entititi trebuie si intocmeasca si situatii financiare individuale.

Societatea si filialele sale (denumite impreuna cu Societatea “Grupul”) sunt dupd cum urmeaza:

% actionariatla % actionariatla

Tarade 31 decembrie 31 decembrie
nregistrare Natura activitatii 2021 2020

Clearline Dezvoltare

Development and Roménia , e o 100% 100%
imobiliard

Management SRL

Actual Invest House Romania {i\dmllnlstrare 100% 100%

SRL imobile

Bergamot

Development Phase  Romdnia Dezvoltare 100% 100%
imobiliara

II SRL

Bergamot o Dezvoltare 0 o

Development SRL Romania imobiliara 100% 100%

Impact Finance SRL Romaénia Ilntern?edlen 100% 100%
financiare

Greenfield Copou - Dezvoltare o o

Residence SRL Romania imobiliard 100% 100%

Greenfield Copou Dezvoltare

Residence Phase I1 Romania , e 100% -
imobiliara

SRL

Greenwise . Dezvoltare o

Development SRL Romania imobiliard 100% )

Greenfield Property - Dezvoltare o

Management SRL Romania imobiliard 100%

Societatea este una dintre primele societdti active in domeniul dezvoltarii imobiliare Tn Romania, fiind
constituita fn anul 1991 prin subscriptie publica. In anul 1995, Societatea a introdus conceptul de ansamblu
rezidential pe piaja romaneasc, iar dinanul 1996, Societatea este listatd la Bursa de Valori Bucuresti (BVB).

fn 2021, activitatea Impact Developer&Constructor SA a constat in principal n continuarea dezvoltérii
proiectelor rezidentiale Greenfield Bineasa din Bucuresti si Boreal Plus din Constanta, finalizarea Luxuria
Residence si pregitirea demarérii proiectului Greenfield Copou Iagi.




IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE E M p e I

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
{toate sumele sunt exprimate fn mii LEI, daci nu este indicat altfel)

2. CONSILIUL DE ADMINISTRATIE

Consiliul de Administratie reprezintid organul decizional cu privire la toate aspectele semnificative ale
societdtii Tn ansamblu, prin implicarea in decizii strategice, financiare sau reputationale. Consiliul de
Administratie deleagd competentele de conducere ale Societatii, in conditiile si limitele prevazute de lege si
de Actul Constitutiv.

la data de 21 aprilie 2021, Tn Adunarea Generala a Actionarilor, s-au ales membrii Consiliului de
Administratie al Societatii pentru un mandat de 4 (patru) ani (28 aprilie 2021 — 28 aprilie 2025). Cu aceasta

ocazie a fost revocat dl. Laviniu Dumitru Beze si a fost ales dl. Sorin Apostol In functia de Administrator.

Consiliul de Administratie este alcatuit din 5 (cinci) membri:

. Iuliana Mihaela Urda, Presedintele Consiliului de Administratie

. Intrepid Gem SRL, Administrator — reprezentat prin Petru Vaduva
. Ruxandra-Alina Scarlat, Administrator

. Daniel Pandele, Administrator

. Sorin Apostol, Administrator

Managementul executiv al Societatii

Pe 27 aprilie 2021, Consiliul de Administratie l-a numit Tn pozitia de director general (CEO) pe Constantin
(Tinu) Sebesanu cu un mandat de 4 (patru) ani, incepand cu data de 28 aprilie 2021. Tot in aceasta data,
Sorin Apostol a preluat functia de director operational (COO).

Din 01 ianuarie 2022 — Claudiu Bistriceanu a fost numit director financiar (CFQ) cu un mandat de 4 (patru)
ant.

3. BAZELE INTOCMIRII

Aceste situatii financiare au fost intocmite in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice

nr 2844/2016 pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de
Raportare Financiara adoptate de citre Uniunea Europeand (,IFRS UE”). Aceste prevederi sunt in
conformitate cu prevederile Standardelor Internationale de Raportare Financiara (,JFRS”) adoptate de catre
Uniunea Europeana (,EU”), cu exceptia prevederilor IAS 21 Efectele variatiei cursurilor de schimb valutar cu
privire la moneda functionald,, prevederilor IAS 20 - Subventii guvernamentale cu privire la recunoasterea
veniturilor din certificate verzi, si prevederilor IFRS 15 - venituri din contracte cu clientii cu privire la
tratamentul contabil al taxelor de conectare la reteaua de distributie . Situatiile financiare individuale sunt
disponibile pe website-ul Societatii si cel al Bursei de Valori Bucuresti odatd ce sunt aprobate de Consiliul de
Administratie si Adunarea Generald a Actionarilor.

Situatiile financiare au fost ntocmite pe baza principiului continuitatii activitatii, la cost istoric, cu exceptia
reevaludrii anumitor proprietati si instrumente financiare care sunt evaluate la valoarea reevaluata sau
valoarea justi. Costul istoric se bazeaz3, in general, pe valoarea justd a contraprestatiei acordate in schimbul
bunurilor si serviciilor.

Principiul continuititii activitatii
Societatea a pregitit prognoze, inclusiv anumite aspecte senzitive, tinand cont de principalele riscuri de
afaceri, la nivelul Societitii si al grupului Impact. Luand Tn considerare aceste prognoze, administratorii

raman de parere ca acordurile de finantare ale Societdfii si structura capitalului oferd atat facilitatite
necesare, cit si indicatorii necesari pentru a permite Societatii s Tsi desfagoare activitatea cel putinin

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financlare.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE I M P q i

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
(toate sumele sunt exprimate Tn mii LEI, dac3 nu este indicat altfel)

3. BAZELE INTOCMIRII (continuare)
urmétoarele 12 luni. In consecinta, situatiile financiare au fost intocmite pe baza principiului continuitatii
activitatii.

Societatea a ficut o evaluare initiald a riscurilor si incertitudinilor. Prin urmare, conducerea a avut in vedere
diferite scenarii, luand in considerare urmatoarele:

« Vanzdri si pre-vanzari

« Preturi de vanzare

« Costuri

+ Evolutii proiecte imabiliare

+ Numerar si finantare externa

In ceea ce priveste pre-vénzirile, Societatea se asteaptd la o crestere semnificativd a volumului acestora in
anul 2022 datoritd proiectelor pe care le deruleaza in prezent: Greenfield Cartierul Teilor; Greenfield
Panoramic (proiect ce se va finaliza n primul trimestru al anului 2022); Boreal Plus Constanta si din a doua
jumitate a anului si Greenfield Copou lasi — prima fazd, aflata in proces de obiinere a autorizatiilor de
construire. De asemenea, Societatea considerd ca un imbold serios Tn viata Societdtii este si constructia
Greenfield Plaza, un complex multifunctional care cuprinde zone de SPA {cu zone de relaxare si 2 piscine), sati
de fitness si terenuri de sport, zone comerciale. Greenfield Plaza va fi finalizata in luna iunie 2022.

fn ceea ce priveste preturile de vAnzare, Societatea considerd cd acestea sunt in linie cu piata si nu exista
premise pentru ajustiri descendente a preturilor. Majorarea plafonului pentru TVA 5% la 140,000 euro va
conduce la o revitalizare a acestui sector.

Tot Tn cursul anului 2021, Societatea a intrat intr-un parteneriat cu Primaria Sector 1 Bucuresti pentru
constructia unei gradinite si a unei scoli publice de stat, don&nd Tn acest sens cétre primdrie terenul aferent
acestor noi constructii.

4, MONEDA FUNCTIONALA SI DE PREZENTARE

Situatiile financiare individuale sunt prezentate n lei romanesti (,lel”), aceasta fiind §i moneda functionala a
Societtii. Toate informatiile financiare sunt prezentate Tn mii lei.

5, PRINCIPALFELE POLITICI CONTABILE

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

Mai jos sunt prezentate politicile contabile semnificative.
(a) Moneda strdind

Tranzactiile in moneda striind sunt convertite n moneda functionald a Societatii la cursul de schimb valutar
Tn vigoare la data tranzactiei. Activele si datoriile monetare care la data raportdrii sunt exprimate fn valtutd
sunt convertite in moneda functionald ta cursul de schimb valutar din data respectiva.

Activele si datoriile nemonetare exprimate intr-o moneda strdina si care sunt evaluate la valoarea justd sunt
canvertite Tn moneda functionald la cursut de schimb valutar de la data la care a fost determinatd valoarea
justs. Diferentele de schimb valutar rezultate din conversie sunt recunoscute in situatia profitului sau
pierderii si altor elemente ale rezultatului global.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.

11




IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S5.A,

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
{toate sumele sunt exprimate in mii LEI, daci nu este indicat altfel)

5. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)

{b} Imohbiliziri corporale

Terenurile si constructiile detinute pentru utilizare in productie sau in scopuri administrative sunt prezentate
in situatia pozitiei financiare la valoarea reevaluatd, care este valoarea justd la data reevaluarii, minus
amortizarea cumulatd ulterioard si pierderile acumulate din depreciere ulterioare.

Orice crestere a reevaludrii care rezulta din reevaluarea terenurilor si constructiilor este creditata in rezerva
de reevaluare a imobilizarii, cu exceptia cazului n care reia o scadere din reevaluare pentru acelagi activ
recunoscut anterior drept cheltuiald, caz Tn care majorarea este inregistrata Tn contul de profit sau pierdere
n masura in care sciderea a fost Inregisiratd anterior pe cheltuieli. O reducere a valorii contabile din
reevaluarea unor astfel de terenuri si constructii este inregistratd drept cheltuiald in masura in care
depaseste soldul, daci este cazul, detinut in rezerva de reevaluare a imobilizarilor legate de o reevaluare
anterioard a acelui activ,

Deprecierea constructiilor reevaluate este recunoscuta in contul de profit sau pierdere. La vnzarea sau
cedarea ulterioard a unei proprietiti reevaluate, excedentul de reevaluare atribuit rdmas n rezerva de
reevaluare a imobilizarii este transferat direct in rezultatul reportat.

Terenul nu se amortizeaza.

Instalatiile si echipamentele sunt prezentate la cost minus amortizarea cumulata si pierderea acumulata din
depreciere.

Amortizarea este recunoscuti astfel Tncat si elimine costul sau evaluarea activelor {altele decét terenurile si
proprietatile aflate in constructie) minus valorile reziduale pe parcursul duratei lor de viatd utila, folosind
metoda liniard, dupd cum urmeaza:

Durata de viatd utili estimatd a imobilizérilor corporale este dupa cum urmeaza:

s constructii 40 de ani
« instalatii, echipamente si mijloace de transport 3-5ani
s mobilier si alte mijloace fixe 3-12 ani

Duratele estimate de viata util3, valorile reziduale si metoda de amortizare sunt revizuite la fiecare data de
raportare.

{c) Imobilizari necorporale achizitionate separat

Imobilizirile necorporale cu o durata de viatd utild determinatd, achizitionate separat, sunt Tnregistrate la
cost minus amortizarea acumulata si pierderile acumulate din depreciere. Amortizarea este recunoscuta pe
bazi liniard pe durata de viat3 utild estimatd. Durata de viatd utild estimata i metoda de amortizare sunt
revizuite la sfarsitul fiecirei pericade de raportare, orice modificiri ale estimrii fiind contabilizate
prospectiv. Imobilizarile necorporale cu duratd de viatd utild nedeterminata dobandite separat sunt
inregistrate la cost minus pierderile acumulate din depreciere,

(d} Investitiiimobiliare
Investitiile imobiliare, care reprezinta proprietdti detinute pentru a obtine chirii si / sau pentru aprecierea
capitalului (inclusiv proprietatile aflate In constructie pentru astfel de scopuri) sifsau pentru care scopul nu

a fost determinat Tnci, sunt evaluate initial la cost, inclusiv costurile de tranzactionare. fn urma
recunoasterii initiale, investitiile imobiliare sunt evaluate la valoarea justa.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatit financiare.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE l M p e i

PENTRU ANUL FINANCIAR fNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
(toate sumele sunt exprimate T mii LEI, daci nu este indicat altfel)

5. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)

Toate investitiile imobiliare ale Societitii detinute pentru a obtine chirii sau pentru aprecierea capitalului
sau pentru care nu a fost identificatd inca cea mai buna folosinta, sunt inregistrate ca investitii imobiliare si
sunt evaluate utilizAnd modelul valorii juste. Castigurile sau pierderile care rezultd din modificarile valorii
juste ale investitiilor imobiliare sunt incluse fn contul de profit sau pierdere Tn perioada in care apar.

Atunci cand destinatia unei proprietiti se schimbd, astfel incat este reclasificata Tn imobilizari corporale sau
stocuri, valoarea sa justa de la data reclasificarii devine costul imobilizarii pentru Tnregistrare ulterioara.

O investitie imabiliard este derecunoscutd la cedare sau atunci cand investitia imobiliara este permanent
scoasd din uz si nu sunt asteptate beneficii economice viitoare din cedare. Orice castig sau pierdere care
rezulta din derecunoasterea proprietatii (calculatd ca diferentd Intre incasérile nete din cedare si valoarea
contabild a activului) este inclus(d) in contul de profit sau pierdere in perioada in care este derecunoscuta.

Conducerea Societdtii evalueaza regulat cea mai buna folosinta a terenurilor — investitii imobiliare
Transferul din investitii imobiliare in stocuri este realizat aproape de data fnceperii constructiei dupa ce au
fost obtinute toate avizele necesare, a fost finalizat un concept detaliat al proiectului si au fost facuti pasi
importanti in identificarea constructorilor si finantarii proiectului,

(e) Stocuri

Stocurile sunt prezentate la valoarea cea mai mica dintre cost si valoarea realizabild netd. Costul cuprinde
materiale directe si, unde este cazul, cheltuielile directe cu forta de munca si costurile indirecte de productie
suportate pentru aducerea stocurilor In locatia si starea lor actuald. Valoarea realizabild neta reprezinta
pretul de vanzare estimat minus toate costurile estimate de finalizare i costurile de comercializare, vanzare
si distributie.

Evaluarea la data intrarii in societate a stocurilor se face utilizand urmatoarele tehnici:

v Proprietdti rezidentiale - identificare specifica
v' Terenuri - Identificare specifica
v Alte stocuri - primul intrat, primul iesit (FIFO)

()  Creante comerciale si de alta natura

Creantele comerciale obisnuite, cu exceptia instrumentelor financiare derivate, nu poarta dobénda si sunt
evaluate la valoarea nominald redusd cu provizioane corespunzdtoare pentru sumele nerecuperabile
estimate. Valoarea contabili a tranzactiilor comerciale si a altor creante exprimate in valuta strdina este
determinata in acea moneda striind si convertitad la cursul spot la sfarsitul fiecérei perioade de raportare.

(g) Derecunoasterea activelor financiare

Societatea derecunoaste un activ financiar numai atunci cand expira drepturile contractuale asupra fluxurilor
de numerar generate de activ sau cand transferd activul financiar si aproape toate riscurile si beneficiile
dreptului de proprietate ciitre o altd entitate. Dac# Societatea nu transferd si nici nu pastreaza n mod
substantial toate riscurite si beneficiile dreptului de proprietate si continua sa controleze activul transferat,
Societatea recunoaste detinerea rimasa in activ si obligatia aferentd pentru sumele pe care ar putea sa le
plateascd. Dacd Societatea pastreazd Tn mod substantial toate riscurile si beneficiile detinerii unui activ
financiar transferat, Societatea continu s& recunoasca activul financiar si recunoaste, de asemenea, un
Tmprumut garantat pentru incasarile primite.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situalii financiare.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A,

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
{toate sumele sunt exprimate Tn mii LEL, daci nu este indicat altfel)

5. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)

(h)  Numerar si echivalente de numerar

Numerarul si echivalentele de numerar cuprind numerarul detinut de IMPACT, precum si depozitele bancare
pe termen scurt cu scadentd initiald de mai putin de 3 (trei) luni i sunt supuse unui risc scézut de modificare
a valoril.

(i) Capitalul social
e  Actiuni ordinare

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

« Rdscumpirarea si reemiterea capitalului social (actiuni de trezorerie)

Atunci cand capitalul social recunoscut ca parte a capitalurilor proprii este rdscumpdrat, valoarea
contraprestatiei plitite, care include si alte costuri direct atribuibile, neta de efectele fiscale, este recunoscuta
ca o reducere a capitalurilor proprii. Actiunile rdscumparate sunt clasificate ca actiuni de trezorerie si sunt
prezentate ca o rezerva privind actiunite proprii. Atunci cnd actiunile de trezorerie sunt vandute sau reemise
ulterior, suma incasata este recunoscuta ca o crestere a capitalurilor proprii iar surplusul sau deficitul inregistrat
n urma tranzactiei este prezentat ca primi de emisiune.

)] Dividende

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

(k)  Actiuni proprii

Actiunile proprii constau din actiuni de trezorerie si actiuni detinute in cadrul unui plan de beneficii al angajatilor.
Societatea are un plan de beneficii al angajatilor pentru a satisface exercitarea optiunilor de achizitie de actiuni
care au fost acordate in cadru! schemelor de optiuni de achizitie de actiuni ale Societaii.

Actiunile proprii sunt recunoscute la cost ca o deducere din capitalurile proprii ale actionarilor. O
contraprestatie ulterioard primitd pentru vAnzarea unor astfel de actiuni este, de asemenea, recunoscutd Tn
capitalurile proprii, diferenta dintre veniturile din vénzare fata de costul initial fiind recuperatd in rezultatul
reportat. Niciun cistig sau pierdere nu este recunoscui(8) Tn declaratiile de performanta privind tranzactiile cu
actiuni proprii.

()  Imprumuturi

Imprumuturite bancare purtitoare de dobandd si descoperitul de cont sunt Tnregistrate pe masura
incasarilor, net de orice costurile de acordarea directe,

» Costurile indatorarii

Costurile Tndatorarii care pot fi atribuite direct achizitiei, constructiei sau productiei de active cu ciclu lung de
productie, care sunt active care necesitd Tn mod necesar o perioadd substantiala de timp pentru a fi gata

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
{toate sumele sunt exprimate in mii LEI, daci nu este indicat altfel)

5. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)

pentru utilizarea doritd sau peniru vanzare, sunt adaugate la costul acestor active, pana cand activele sunt
n mod substantial pregitite pentru utilizarea dorita sau vanzare.

Costurile Tndatoririi aferente fmprumuturilor generale se capitalizeaza in valoarea activelor care se califica
pentru acest lucru (conform IAS 23). Rata aplicabila pentru capitalizare este rata medie ponderata a dobanzii
Tmprumuturilor obtinute de companie.

Veniturile din investitii obtinute din investitia temporard a anumitor Tmprumuturi care vor fi folosite pe
activele cu ciclu lung de productie se deduc din costurile indatorarii eligibile pentru capitalizare.

Toate celelalte costuri ale indatorarii sunt recunoscute in contul de profit sau pierdere n pericada n care
sunt suportate.

(m) Datorii comerciale si de altd naturd

Datoriile comerciale obisnuite nu sunt purtitoare de dob&ndd si sunt prezentate la valoarea nominala.
Datoriile comerciale pe termen lung, Tn special cele legate de terenuri, sunt inregistrate a valoarea justa la
data achizitionarii activului la care se referd. Reducerea la valoarea nominald este amortizatd pe parcursul
perioadei de creditare si nregistrati la costuri de finantare. Valoarea contabild a datoriilor comerciale si a
altor datorii care sunt denominate Tn moned3 strdini este determinatd in acea moneda strdind si convertita
la cursul spot la sfarsitul fiecdrei perioade de raportare.

» Derecunoasterea datoriilor financiare

Sacietatea derecunoaste datoriile financiare numai atunci cand obligatiile Societétii sunt achitate, anulate
sau au expirat. Diferenta dintre valoarea contabild a datoriei financiare derecunoscute si contraprestatia
platita si de platit este recunoscutd Tn contul de profit sau pierdere.

(n) Provizioane

Provizioanele sunt recunoscute atunci cand Societatea are o obligatie curentd (legald sau implicitd) ca
rezultat al unui eveniment trecut, cand este probabil ca Societatea sd fie obligatd sa-si deconteze aceasta
obligatie, si poate fi ficutd o estimare credibild privind valoarea obligatiei.

Suma recunoscuti ca provizion este cea mai bund estimare a contraprestatiei necesare pentru decontarea
obligatiei prezente la data raportarii, luand in considerare riscurile si incertitudinile legate de
obligaiie.

fn cazul in care un provizion este evaluat utilizand fluxurile de numerar estimate pentru a deconta obligatia
prezentd, valoarea contabild reprezintd valoarea actualizatd a acestor fluxuri de trezorerie (atunci cand
efectul valorii In timp a banilor este semnificativ).

Atunci cand se asteapti ca unele dintre sau toate beneficiile economice necesare pentru decontarea unui
provizion si fie recuperate de la o tertd parte, o creantd este recunoscutd ca un activ daca este aproape sigur
¢4 va fi rambursat3, iar valoarea creantei poate fi evaluatd in mod credibil.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
(toate sumele sunt exprimate Tn mii LEL, daci nu este indicat altfel)

5. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)

(o} Venituri

Veniturile sunt recunoscute atunci cind clientul dobandeste controlul asupra bunurilor sau serviciilor
prestate, la suma care reflectd pretul pe care Societatea se agteaptd sa il primeasca in schimbul acestor
bunuri sau servicii. Veniturile sunt recunoscute la valoarea justa a serviciilor prestate sau a bunurilor livrate,
net de TVA, accize sau alte impozite aferente vanzarii.

Veniturile includ valoarea justd a contraprestatiei primite sau de primit, net de taxa pe valoarea adaugatj,
dupi eliminarea vanzarilor in cadrul Grupului. Veniturile si profitul sunt recunoscute dupd cum urmeaza:

0] Venituri din vinzarea de proprietiiti rezidenfiale

Veniturile din vanzarea de proprietiti rezidentiale Tn cursul normal al activitétii sunt evaluate la valoarea justa
a contraprestatiei Tncasate sau de Tncasat la finalizare. Veniturile sunt recunoscute atunci cand riscurile si
avantajele semnificative aferente dreptului de proprietate au fost transferate clientului, acest lucru fiind
considerat atunci cind titlul de proprietate revine clientului la finalizarea legald, iar costurile aferente si
eventuala returnare a bunurilor pot fi estimate Tn mod credibil. Acesta este momentulTn care sunt respectate
toate obligatiile de Tndeplinire si nu existd o implicare permanenta in gestionarea bunurilor, iar valoarea
veniturilor poate fi evaluat in mod credibil. Dacad este probabil ca anumite rabaturi sa fie acordate si valoarea
tor poate fi evaluats fn mod credibil, atunci acestea sunt recunoscute ca o reducere a veniturilor atunci cand
veniturile din vAnzari sunt recunoscute. Nu este consideratd o componentd semnificativd a finantérii n
contractele cu clientii, deocarece perioada dintre recunoasterea veniturilor si plata este aproape intotdeauna
mai mica de o lund.

(ii) Venituri din refacturarea utilitdtilor

Veniturile din refacturérile de utilitati sunt recunoscute la momentul realizarii lor, impreuna cu cheltuielile cu
utilitati facturate de catre furnizori. Societatea refactureaza utilitatile adaugand o marja de profit, sub forma
unor costuri de administrare, Aceste venituri se refera la proprietatile inchiriate, la proprietétile vandute fara
transferul dreptului de proprietate (vanzari cu plata in rate) si la vanzarile de proprietati cu plata integrala,
pand n momentul in care cumparatorut incheie contracte cu furnizorii de utilitdti h nume propriu.

(p) Impozitare
Taxa de impozitare reprezintd suma impozitului platit in prezent si impozitut aménat.

« Impozitul curent

Impozitul platit in prezent se bazeaza pe profitul impozabil pentru anul respectiv. Venitul impozabil diferd de
profitul inaintea impozitarii asa cum este raportat Tn contul de profit si pierdere, deoarece exclude elementele
de venit sau de cheltuieli care sunt impozabile sau deductibile Tn alti ani si exclude in plus elementele care
nu sunt niciodatd impozabile sau deductibile,

Responsabilitatea Societatii pentru impozitul curent se calculeaza utilizand cotele de impozitare care au fost
adoptate sau substantial adoptate la data bilantului.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situafll financiare.
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NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, dacd nu este indicat altfel}

5. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE {continuare)

« Impozitul aminat

Impozitul amanat este impozitul care se asteaptd sa fie platibil sau recuperabil pe baza diferentelor dintre
valorile contabile ale activelor si pasivelor din situatiile financiare i bazele fiscale corespunzatoare utilizate
in calcutul profitului impozabil si este contabilizat utilizand metoda pasivului bilantier. Datoriile cu impozitul
amanat sunt, in general, recunoscute pentru toate diferentele temporare impozabile, iar activele privind
impozitul aménat sunt recunoscute in masura n care este probabil ca profiturile impozabile @ fie disponibile,
la care se pot aplica diferente temporare deductibile.

Aceste active si datorii nu sunt recunoscute dac diferenta temporard provine din fondul comercial sau din
recunoasterea initiald (cu exceptia combindrilor de intreprinderi) a altor active si pasive dintr-o tranzactie
care nu afecteazi nici profitul fiscal, nici profitul contabil.

Datoriile cu impozitul aménat sunt, de asemenea, recunoscute pentru diferentele temporare impozabile
generate de investitiile n filiale si interesele Tn asociatiile Tn participatiune, cu exceptia cazurilor n care
Societatea este capabild sa controleze reluarea diferentei temporare i este probabil ca diferenta temporara
sa nu fie reluatd in viitorul previzibil.

Impozitul aménat este evaluat pe hazd neactualizatd utilizind ratele de impozitare $i legile care au fost
ulterior adoptate sau adoptate in mod substantial la data bilantului.

Valoarea contabili a creantelor privind impozitul aménat este revizuita la fiecare data a bilantului si redusa
Th méasura fn care nu mai este probabil si existe suficient profit impozabil care s& permita recuperarea totala
sau partiald a activului. Impozitul amanat este debitat sau creditat in contul de profit si pierdere, cu exceptia
cazului in care se referi la elemente debitate sau creditate direct in alte elemente ale rezuttatului global sau
tn capitalurile proprii, caz tn care impozitul amanat este, de asemenea, tratat in alte elemente ale rezultatului
global sau in capitalurile proprii.

(g) Plata pe baza de actiuni

Societatea a aplicat cerintele IFRS 2 ,,Plata pe baza de actiuni”, Societatea face plati pe baza de actiuni cu
decontare pe bazi de capital anumitor angajati. Platile pe bazd de actiuni decontate pe bazd de capital sunt
evaluate la valoarea justa la data acorddrii, Valoarea justa este inregistratd pe cheltuieli pe baza liniard pe
perioada intrérii in drepturi, pe baza estimérii de cétre Societate a actiunilor care vor deveni legitime Tn cele
din urmi dup3 ajustarea efectului conditiilor de intrare Tn drepturi care nu depind de pretul pietei.

() Instrumente financiare — valoarea justd si administrarea riscurilor

Functia de administrare a riscurilor in cadrut Societatii se referd la riscurile financiare. Riscurile financiare
sunt riscuri generate de instrumentele financiare la care este expusé Societatea Tn timpul sau la sfarsitul
perioadei de raportare, Riscul financiar cuprinde riscul de piata (inclusiv riscul de ratd a dobanzii si alte riscuri
de pret), riscul de credit si riscul de lichiditate. Obiectivele principale ale functiei de administrare a riscului
financiar sunt stabilirea limitelor de risc si apoi asigurarea ca expunerea la riscuri riméne n aceste limite.

(s) Contracte de leasing
Compania evalueazi la inceputul contractului daci un contract este sau contine un leasing. Adicd, daca

contractul transmite dreptul de a controla utilizarea unui activ identificat pentru o perioada de timp in
schimbul unei contraprestatii.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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5. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare}

Compania Tn calitate de locatar

Compania aplici o singurd abordare de recunoastere si evaluare pentru toate contractele de leasing, cu
exceptia contractelor de leasing pe termen scurt si a activelor de valoare mica. Societatea recunoagte datorii
de leasing pentru a efectua plati de leasing si activele pentru dreptul de utilizare reprezentand dreptul de
utilizare a activelor subiacente.

i) Activele cu drept de utilizare

Societatea recunoaste activele cu drept de utilizare la data de incepere a contractului de leasing (adica la
data la care activul suport este disponibil pentru utilizare). Activele cu drept de utilizare sunt evaluate la cost,
minus orice amortizare acumulati si pierderi din depreciere, si ajustate pentru orice reevaluare a datoriilor
de leasing. Costul activelor pentru dreptul de utilizare include valoarea datoriilor de leasing recunoscuta,
costurile directe initiale suportate si plitile de leasing efectuate la sau inainte de data Tnceperii minus orice
stimulente de leasing primite. Activele cu drept de utilizare sunt amortizate liniar pe perioada mai scurta
dintre termenul de leasing si durata de viata utild estimata a activelor, dupd cum urmeaza:

« Instalatii si utitaje 3 - 15 ani

« Autovehicule si alte echipamente 3 pana la 5 ani

Daca proprietatea asupra activului inchiriat este transferatd Societtii la sfarsitul termenului de leasing sau
costul reflectd exercitarea unei optiuni de cumpérare, amortizarea este calculata folosind durata de viata
utild estimata a activului. Activele cu drept de utilizare sunt, de asemenea, supuse deprecierii. Consultati
politicile contabile din sectiunea.

i) Datorii de leasing

La data de fncepere a contractului de leasing, Societatea recunoaste datorii de leasing mdsurate la valoarea
actualizati a platilor de leasing care urmeazi sa fie efectuate pe durata contractului de leasing. Platile de
leasing includ plati fixe (inclusiv pliti fixe Tn substan{d) minus orice stimulente de incasat pentru leasing, plati
variabile de leasing care depind de un indice sau de o rat3 si sumele estimate a fi platite Tn baza garantiilor
de valoare reziduald. Platile de inchiriere includ, de asemenea, pretul de exercitare a unei optiuni de
cumpdrare, in mod rezonabil, care va fi exercitatd de ctre Companie si pldtile de penalitati pentru rezilierea
contractului de leasing, dacd termenul de leasing reflectd exercitarea de cdtre Companie a optiunii de
reziliere.

Platite variabile de leasing care nu depind de un indice sau de o ratd sunt recunoscute drept cheltuieli (cu
exceptia cazului In care sunt efectuate pentru a produce stocuri) in perioada in care are loc evenimentul sau
conditia care declanseazi plata. La calcularea valorii actualizate a platilor de leasing, Societatea foloseste
rata de imprumut sporité la data inceperii contractului de leasing, deoarece rata dobanzii implicita i leasing
nu este usor de determinat. Dupd data Tnceperii, valoarea datoriilor de leasing este majorata pentru a reflecta
cresterea dobAnzii si este redusa pentru platile de leasing efectuate. in plus, valoarea contabild a datoriilor
de leasing este reevaluatd daci exista o modificare, o medificare a termenului de leasing, o modificare a
platilor de leasing (de exemplu, modificari ale platilor viitoare care rezultd dintr-o modificare a unui indice
sau a ratei utilizate pentru a determina astfel de plati de leasing) sau o modificare Tn evaluarea unei optiuni
de cumpérare a activului suport.

Datoriile de leasing ale Societétii sunt incluse Tn Tmprumuturite si imprumuturile purtitoare de dobanda.

Notele atagate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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5. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)

iii) Contractele de Tnchiriere pe termen scurt si contractele de inchiriere de valoare mica

Compania aplici scutirea de recunoastere a contractutui de leasing pe termen scurt pentru contractele de
leasing pe termen scurt de masini si echipamente (adica acele contracte de leasing care au un termen de
leasing de 12 luni sau mai putin de la data inceperii si nu contin o optiune de cumpérare). De asemenea,
aplici scutirea de inchiriere a activelor de valoare mica pentru recunoagsterea inchirierii de echipamente de
birou care sunt considerate a fi de valoare mica. Plétile de leasing pentru contracte de leasing pe termen
scurt i leasing de active de valoare mic3 sunt recunoscute drept chettuiald pe o baza liniara pe durata
leasingului.

{t)  Datorii contingente
0 datorie contingentd este:

(a) o obligatie potentiald ap3rutd ca urmare a unor evenimente anterioare i a cdvei existenta va fi
confirmati doar de aparitia sau neaparitia unuia sau mai multor evenimente viitoare incerte, care nu
sunt in totalitate controlate de Societate sau

(b) o obligatie curentd aparutd ca urmare a unor evenimente anterioare, dar care nu este recunoscuta
deoarece:
i.  esteimprobabil ci pentru decontarea acestei obligatii vor fi necesare iesiri de resurse Incorporénd
beneficii economice; sau

ii. valoarea obligatiei nu poate fi evaluata suficient de credibil.

Datoriile contingente nu sunt recunoscute fn situatiile financiare ale Societatii, ci sunt prezentate, cu exceptia
cazului Tn care posibilitatea unei iesiri de resurse care incorporeaza beneficii economice este scazuta.

Un activ contingent este un potential activ care provine din evenimente anterioare $i a cdrui existenta va fi
confirmati numai de aparitia sau de ahsenta unuia sau mai multor evenimente viitoare nesigure care nu sunt
n totalitate sub controlul Societétii.

Un activ contingent nu este recunoscut in situatiile financiare ale Societétii, dar este prezentat atunci cand
este probabild o intrare de beneficii economice.

(u) Evenimente ultericare

Evenimentele care au avut loc dupd data de raportare la 31 decembrie 2021, care furnizeazd informatii
suplimentare despre conditiile predominante la data raportarii (evenimente de ajustare), sunt reflectate n
situatiile financiare.

Evenimentele care au loc dupé data de raportare care furnizeaza informatii privind evenimentele care au avut
loc dupa data raportarii (evenimente care nu necesita ajustiri), dacd sunt semnificative, sunt prezentate n
notele la situatiile financiare. Atunci cind ipoteza continuitatii activitatii nu mai este adecvatd la sau dupa
perioada de raportare, situatiile financiare nu sunt intocmite pe baza continuitatii activitatii.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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5. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)

{v) Raportarea pe segmente
Societatea opereaza numai in Romania. Principalul segment de operare se referd la dezvoltarea imobiliara.
(w) Investitii in subsidiare si ntreprinderi asociate

0 subsidiara este o entitate asupra careia Societatea detine control.

O Tntreprindere asociata este o entitate asupra cdreia Societatea are o influenta semnificativa. Influenta
semnificativa este capacitatea de a participa la deciziile cu privire la politicile financiare si operationale ale
intreprinderii dar nu are control sau control comun asupra acestor politici.

Investitiile in subsidiare si intreprinderi asociate sunt contabilizate la cost istoric.

Societatea determina daca este necesar recuncasterea unei deprecieri a investitiei sale in subsidiare sau
intreprinderi asociate. La fiecare datd de raportare, Societatea determina daca existd dovezi cbiective cd
investitia n asociati sau filiala este depreciatd. Dacd existd astfel de dovezi, Societatea calculeaza valoarea
deprecierii ca diferentd Intre valoarea recuperabild a ntreprinderii asociate sau a subsidiarei gi valoarea
contabili a acesteia si apoi recunoaste pierderea in contul de profit sau pierdere.

6. RATIONAMENTE CONTABILE RELEVANTE $I SURSE CHEIE PENTRU INCERTITUDINEA DE
ESTIMARE

in aplicarea politicilor contabile ale Societatii, descrise in nota 5, directorii sunt obligati sa faca judecati
(altele decat cele care implica estimari) care au un impact semnificativ asupra sumelor recunoscute si sa faca
estimari si ipoteze cu privire la valorile contabile ale activelor si pasivelor care nu sunt usor evidente din alte
surse. Estimarile si ipotezele asociate se bazeaza pe experienta istorica si pe alti factori care sunt considerati
relevanti.

Rezultatele efective pot fi diferite de aceste estimari. Estimdrile si ipotezele pe care acestea se bazeaza sunt
revizuite in permanentd. Revizuirile estimarilor contabile sunt recunoscute Tn perioada n care estimarea este
revizuita daci revizuirea afecteazd numai acea perioadd sau Tn perioada revizuirii si in perioadele viitoare
daci revizuirea afecteaza atit perioadele curente, cat si cele viitoare.

(i)  Evaluareala valoarea justa si procesele de evaluare a investitiilor imobiliare
Fvaluarea investitiitor imobiliare si a imobilizdrilor corporale.

Societatea a obtinut un raport emis de Colliers Valuation and Advisory S.R.L., care stabileste valorile de piata
estimate pentru activele Societitii (proprietitile dezvoltate pentru vanzare, stocuri si imobilizdrile corporale).
Precedenta evaluare a activelor Societdtii a fost la 31 decembrie 2020. Colliers este o societate
independenta specializatd in domeniul evaluérii, calificatd profesional, care detine calificarea profesionala
relevantd recunoscutd si experientd recentd n ceea ce priveste amplasérile si categoriile proprietatilor
evaluate. Evaluarea s-a bazat pe ipoteza privind cea mai buna utilizare a fiecarei proprietati de cdtre un tert
dezvoltator.

Pe piata din Romania, valorile efective ale tranzactiilor imobiliare nu sunt publice si nu exista un volum mare
de tranzactii pe loturi mari de teren. Prin urmare, metoda compardrii vanzérilor are limitari inerente, fiind
nevoie de un nivel semnificativ de judecata pentru a fi aplicata,

Bunurile imobile sunt evaluate in principal utitizind abordarea comparatiei vanzérilor. Ipotezele principale

Notele atasate fac parte Integrantd din aceste situatii financiare.
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6. RATIONAMENTE CONTABILE RELEVANTE $I SURSE CHEIE PENTRU INCERTITUDINEA DE
ESTIMARE (continuare)

care stau la baza valorii de piata a grupuritor de active imobilizate sunt:

. selectarea terenurilor comparabile cu scopul de a determina , pretul ofertat” considerat ca baza pentru
aforma un pret orientativ

. valoarea ajustarilor care trebuie aplicate in raport cu pretul ofertat pentru a reflecta preturile
tranzactiilor si diferentele Tn ceea ce priveste amplasarea i starea

Datele de intrare cheie sunt rezumate Tn nota 8. Evaluarea este foarte sensibild la aceste variabile, iar
ajustarile acestor intriri ar avea un impact direct asupra evaluérii rezultate. O analiza de senzitivitate a celor
trei active cheie este prezentata mai jos:

Impactul asupra evaludrii incluse Tn bilantul la 31
decembrie 2021 si castigul din investitii imobiliare

Activ inregistrat Tn contul de profit si pierdere a unei
reduceri/(aprecieri) cu 5% a pretului pe metrul patrat (mii
lei)

Teren Greenfield Baneasa -11.422 +11.422

Teren Bd. Barbu Vacarescu -7.898 +7.898

Teren Bd. Ghencea ~ Bd.Timisoara - 6.405 + 6.405

(i)  Transferul de active la investitii imobiliare cit si de la investitii imobiliare

IAS 40 (investitii imobiliare} pretinde ca transferurile de la si citre investitii imobiliare sd fie evidentiate
printr-o schimbare a utilizérii. Conditiile care indicd o modificare a utilizarii sunt judecate, iar tratamentul
poate avea un impact semnificativ asupra situatiilor financiare, deoarece investitiile imobiliare sunt
fnregistrate la valoarea justa si stocurile sunt inregistrate la cost.

Daca s-ar fi aplicat judeciti diferite Tn determinarea schimbarii de utilizare a bunurilor, situatiile financiare ar
fi putut fi semnificativ diferite ca urmare a abordérii de metode diferite de evaluare a stocurilor i a investitiilor
imobiliare,

(ili) Aspecte juridice

Conducerea Societitii analizeazd periodic situatia tuturor litigiilor aflate In derulare si, dupd consultarea
Consiliului de administratie, decide asupra necesitatii recunoasterii provizioanelor referitoare la sumele
implicate sau la prezentarea lor in situatiile financiare individuale. Aspectele juridice cheie sunt prezentate
la Nota 26.

(iv) Alocarea costurilor

Pentru a determina profitul pe care Societatea trebuie sa il recunoasca din cresterile Tnregistrate intr-o
anumitd perioadd, Societatea trebuie sa aloce costuri de dezvoltare la nivel de amplasament intre unitétile
vandute in anul Tn curs si cele care vor fi vandute Tn anii urmatori, Practica Tn acest domeniu variaza in ceea
ce priveste metodele folosite, existand un grad inerent de incertitudine Tn efectuarea acestor evaludri, fn
cazul in care apar modificiri In planurile de dezvoltare viitoare fatd de cele anticipate in prezent, atunci ar
rezulta fluctuatii in recunoasterea costurilor i a profitului Tn diverse etape ale proiectului.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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7. ADOPTAREA STANDARDELOR INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINANCIARA NOI SI REVIZUITE

Politicile contabile adoptate sunt consecvente cu cele din exercitiul financiar anterior, cu exceptia
urméatoarelor IFRS-uri modificate, care au fost adoptate de Societate la 1 ianuarie 2021:

. Reforma indicelui de referinta al ratei dobdnzii — Ftapa a doua — IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 s
IERS 16 (Amendamente)

In august 2020, IASB a publicat Reforma indicelui de referinta al ratei dobanzii — Etapa a doua —
Amendamente aduse standardelor IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 si IFRS 16, completénd activitatea sa de
araspunde efectelor reformei IBOR. Modificarile furnizeaza scutiri temporare care abordeazd efectele asupra
raportarii financiare atunci cAnd IBOR este Thlocuita cu o alternativa aproape faré risc (RFR). Amendamentele
previd, in special, 0 solufie practica in momentul contabilizarii modificarilor bazei de determinare a fluxurilor
de numerar contractuale aferente activelor si datoriilor financiare, impunénd ajustarea ratei dobanzii
efective, similar unei actualiziri a ratei de dobanda de piata. De asemenea, modificarile prevad scutiri de la
Tncetarea relatiei de acoperire Tmpotriva riscurilor, inclusiv o scutire temporara de la necesitatea identificarii
separate a componentei acoperite atunci cnd un instrument RFR este desemnat intr-o relatie de acoperire
a unei componente de risc, Exista, de asemenea, modificéri ale IFRS 7 Instrumente financiare: Informatii de
furnizat, pentru a permite utilizatorilor situatiilor financiare sa Tnteleagéd efectele reformei IBOR asupra
instrumentelor financiare ale entitdtii si a strategiei de management al riscurilor. Desi aplicarea este
retrospectiva, entititile nu trebuie sa realizeze retratari pentru perioadele anterioare. Amendamentele nu au
avut niciun impact situatiilor financiare ale Societétii.

. IFRS 4: Contracte de asigurare (Amendamente)

Amendamente aduse IFRS 4 modifica termenul fix de expirare a derogirii temporare prevazut in IFRS 4
Contracte de asigurare de aplicare a IFRS 9 Instrumente financiare, astfel ca entitdtile ar trebui sa aplice
IFRS 9 pentru perioade anuale ncepand la sau dupd 1 ianuarie 2023. Amendamentele nu au avut niciun
impact asupra situatiilor financiare ale Societaii.

. IFRS 16 Contracte de leasing — Concesii privind chiria legate de COVID-19 (Amendament}

Amendamentul se aplica retrospectiv pentru perioade de raportare anuala incepand la sau dupd 1 iunie
2020. Este permisa aplicarea timpurie, inclusiv in cadrul situatiilor financiare care nu au fost incé autorizate
pentru a fi emise pana la 28 mai 2020. IASB a modificat standardul acordand locatarilor scutiri de la aplicarea
cerintelor din IFRS 16 referitoare la tratamentul modificarii contractelor de leasing pentru concesiile privind
chiria care apar ca o consecinta directa a pandemiei COVID-19. Amendamentul oferd o solutie practica
pentru ca locatarii sa contabitizeze orice modificare a platilor de leasing care rezulta din concesii privind chirta
legate de COVID-19 in acelasi mod in care ar Tnregistra modificarea, conform IFRS 16, daca aceasta nu ar
reprezenta o modificare a contractului de leasing, numai daca sunt Tndeplinite toate conditiile urmatoare:

« Modificarea platilor de leasing are ca rezultat o contraprestatie revizuita pentru contractul de leasing
care este, in mod substantial, similara sau inferioara contraprestatiei pentru contractul de leasing
imediat anterioara modificarii.

e Orice reducere a platilor de leasing afecteaza doar platile datorate initial la sau Tnainte de 30 iunie
2021.

e Nus-aprodus nicio modificare substantiala a celorlalti termeni si conditii ale contractului de leasing.

Amendamentul nu a avut niciun impact asupra situatiilor financiare ale Societatii.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare,
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7. ADOPTAREA STANDARDELOR INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINANCIARA NOI SI REVIZUITE
(continuare)

B) Standarde emise, dar care nu sunt incé in vigoare si nu au fost adoptate de timpuriu
. IFRS 17: Contracte de asigurare

Standardul intra in vigoare pentru perioade anuale incepand la sau dupé 1 ianuarie 2021 si aplicarea timpurie
este permisa, daca au fost aplicate si standardele IFRS 15 Venituri din contractele cu clientii, si IFRS 9
Instrumente financiare. In sedinta din martie 2020, Consiliul a hotarat sa amane data intrarii in vigoare
pentru 2023. IFRS 17 Contracte de asigurare stabileste principiile pentru recunoasterea, evaluarea,
prezentarea si furnizarea informatiilor aferente contractelor de asigurare emise. De asemenea, standardul
prevede aplicarea unor principii similare pentru contractele de re-asigurare detinute si pentru contractele de
investitii cu caracteristici de participare discretionara emise. Obiectivul este de a asigura ca entitatile
furnizeaza informatii relevante, intr-un mod care reprezinta in mod fidel contractele respective. Aceste
informatii oferd o baza pentru ca utilizatorii situatiilor financiare sa evalueze efectele pe care contractele care
intra in domeniul de aplicare al IFRS 17 le au asupra pozitiei financiare, performantei financiare si fluxurilor
de trezorerie ale entitatii. Conducerea a estimat ca aplicarea acestui standard nu va avea impact asupra
situatiilor financiare ale Societdtii.

. IFRS 17: Contracte de asigurare (Amendamente)

Amendamentele aduse IFRS 17 intra in vigoare retrospectiv pentru perioade anuale Tncepand la sau dupd 1
ianuarie 2023 si aplicarea timpurie este permisa. Amendamentele au scopul de a ajuta entitétile sa
implementeze standardul. In special, madificérile au scopul de a reduce costurile prin simplificarea anumitor
cerinte ale standardului, de a usura furnizarea explicatiilor privind performanta financiara si a facilita tranzitia
prin amanarea datei de intrare in vigoare a standardului pentru 2023 si, de asemenea, prin furnizarea unor
scutiri suplimentare cu scopul reducerii efortului necesar la aplicarea IFRS 17 pentru prima data. Conducerea
a estimat ca implementarea amendamentelor [a IFRS 17 nu va avea nici o influenta asupra situatiilor
financiare ale Secietatii,

. IFRS 17: Contracte de asigurare — Aplicarea initiala a IFRS 17 si IFRS 9 ~ Informatii comparative
{Amendamente)

Amendamentul intra in vigoare pentru perioade de raportare anuala Tncepénd la sau dupa 1 ianuarie 2023,
cu aplicarea timpurie permisa. Pentru entitétile care aplica pentru prima data IFRS 17 si IFRS 9 in acelasi
timp, modificarea adauga o optiune de tranzitie pentru o ,,clasificare de tip suprapunere” in ceea ce priveste
informatiile comparative ale activelor financiare. O entitate care aplica clasificarea de tip suprapunere pentru
un activ financiar trebuie sa prezinte informatii comparative ca si cum cerintele de clasificare si masurare din
IFRS 9 s-ar fi aplicat pentru activul financiar respectiv. De asemenea, cand aplica clasificarea de tip
suprapunere pentru un activ financiar, o entitate nu trebuie sa aplice cerintele de depreciere din IFRS 9.
Amendamentul are scopul de a ajuta entitdtile sa evite neconcordantele contabile temporare intre activele
financiare si datoriile asociate contractelor de asigurare si, prin urmare, sa Tmbunitateasca utilitatea
informatiilor comparative pentru utilizatorii situatiilor financiare. Aceste amendamente nu a fost inca
adoptate de UE, Conducerea a estimat ca aplicarea amendamentelor IFRS 17 nu va avea nici o influenta
asupra situatiilor financiare ale Societatii.

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

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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7. ADOPTAREA STANDARDELOR INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINANCIARA NOI SI REVIZUITE
{continuare)

Amendamentele se refera la o inconsecventa identificata intre cerintele IFRS 10 si cele ale IAS 28 in legdtura
cu vanzarea sau contributia cu active a unui investitor in favoarea entitdtii asociate sau asocierii in
participatie. Principala consecinta a modificérilor este aceea ca un cdstig sau o pierdere totala este
recunoscuta atunci cand tranzactia implica o intreprindere (indiferent daca este sau nu sub forma de filiala).
Un castig sau o pierdere partiala este recunoscuta atunci cand o tranzactie implica active care nu reprezinta
o intreprindere, chiar daca acestea sunt sub forma unei filiale, In luna decembrie 2015, IASB a amdnat pe
termen nedeterminat data intrarii in vigoare a acestei modificari in asteptarea rezultatelor unui proiect de
cercetare cu privire la contabilizarea prin metoda punerii in echivalenta. Amendamentele nu au fost inca
adoptate de UE. Conducerea a estimat ca aplicarea noilor amendamente nu va avea influenta asupra
situatiilor financiare ale Societatii.

. IAS 1 Prezentarea situatiilor financiare: Clasificarea datoriilor ca Datorii curente sau Datorii pe
termen lung (Amendamente}

Initial amendamentele ar fi trebuit sa intre in vigoare pentru pericade de raportare anuala incepénd la sau
dupd 1 ianuarie 2022, cu aplicare timpurie permisa. Totusi, ca reactie la pandemia COVID-19, Consiliul a
amanat data intrarii in vigoare cu un an, respectiv pentru 1 ianuarie 2023, cu scopul de a acorda societdtilor
mai mult timp pentru implementarea modificérilor de clasificare impuse. Amendamentele au scopul de a
promova consecventa in aplicarea cerintelor de clasificare ajutand societatile sa stabileasca daca, in situatia
pozitiei financiare, datoriile si alte obligatii de plata cu data de decontare incerta ar trebui clasificate drept
curente sau pe termen lung. Amendamentele afecteaza prezentarea datoriilor in situatia pozitiei financiare
si nu modifica cerintele existente privind misurarea sau momentul recunoasterii oricarui activ, datorie, venit
sau cheltuiala si nici informatiile pe care entitétile le prezinta cu privire la aceste elemente. De asemenea,
amendamentele clarifica cerintele de clasificare a datoriilor care pot fi decontate de societate prin emiterea
de instrumente de capitaluri proprii.

In luna noiembrie 2021, Consiliul a publicat un proiect de expunere, care clarifica modul de tratare a
datoriilor care fac obiectul unor angajamente financiare ce trebuie respectate, la o data ulterioara perioadei
de raportare. In special, Consiliul propune amendamente cu domeniu de aplicare redus pentru IAS 1, care
revoca efectivamendamentele din 2020 ce impuneau entititilor sa clasifice drept curente datoriile care fac
obiectul unor angajamente financiare ce trebuie respectate doar in urmatoarele doudsprezece luni ulterioare
perioadei de raportare, daca aceste angajamente financiare nu sunt Tndeplinite la sfarsitul perioadei de
raportare. In schimb, propunerile ar impune entitdtilor sa prezinte separat toate datoriile pe termen lung care
fac obiectul unor angajamente financiare ce trebuie respectate numai in termen de doudsprezece luni
ulterioare pericadei de raportare. De asemenea, daca entitétile nu respecta astfel de angajamente viitoare la
sfarsitul perioadei de raportare, vor fi necesare prezentdri de informatii suplimentare. Propunerile vor intra
in vigoare pentru perioade de raportare anuala incepédnd la sau dupé 1 ianuarie 2024 si vor trebui aplicate
retrospectiv in conformitate cu IAS 8, in timp ce adoptarea timpurie este permisa. Consiliul a propus, de
asemenea, sa se amane in mod corespunzator data intrérii in vigoare a amendamentelor din 2020, astfel ca
entitdtile nu vor fi obligate sa schimbe practicile curente inainte de intrarea in vigoare a amendamentelor
propuse. Aceste amendamente, inclusiv propunerile incluse in proiectul de expunere, nu au fost inca
adoptate de UE. Conducerea a estimat ca implementarea acestui amendament nu va avea influenta
semnificativa asupra situatiilor financiare ale Societatii.

. IFRS 3 Combindri de Intreprinderi; IAS 16 Imobilizdri corporale; IAS 37 Provizioane, datorii
contingente si active contingente, precum si Imbunatatirite anuale 2018-2020 (Amendamente)
Amendamentele intra in vigoare pentru perioade anuale incepand la sau dup& 1 ianuarie 2022 si aplicarea
timpurie este permisa. IASB a emis amendamente cu domeniu de aplicare redus la urmatoarele standarde
IFRS:

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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7. ADOPTAREA STANDARDELOR INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINANCIARA NOI SI REVIZUITE
{continuare)

e IFRS 3 Combindri de intreprinderi (Amendamente) actualizeaza o referinta din IFRS 3 la Cadrul
Conceptual pentru Raportarea Financiara, fira a modifica cerintele contabile pentru combindrile de
ntreprinderi.

e IAS 16 Imobilizari corporale (Amendamente) interzice ca o societate sa deducd din costurile
imobilizarilor corporale sumele primite din vinzarea elementelor produse pe parcursul perioadei in
care societatea pregiteste activul respectiv pentru functionare in maniera dorita de conducere. In
schimb, o societate va recunoaste aceste incasari din vanzari si costul aferent in contul de profit sau
pierdere.

s IAS 37 Provizioane, datorii contingente si active contingente (Amendamente) indica in mod exact
care sunt costurile pe care o societate le include atunci cand determina costul aferent Tndeplinirii
unui contract cu scopul de a evalua daca un contract este oneros,

o Imbunititirile anuale 2018-2020 aduc modificari minore la IFRS 1 Adoptarea pentru prima data a
Standardelor Internationale de Raportare Financiara, IFRS 9 Instrumente financiare, IAS 41
Agricultura si la Exemplele ilustrative care Tnsotesc IFRS 16 Contracte de leasing.

Conducerea a estimat ca implementarea acestui amendament nu va avea influenta semnificativa asupra
situatiilor financiare ale Societatii.

. IFRS 16 Contracte de leasing - Concesii privind chiria legate de COVID-19 dupa data de 30 iunie
2021 (Amendament)

Amendamentul se aplica pentru perioade de raportare anuala Thcepénd la sau dupd 1 aprilie 2021 si
aplicarea timpurie este permisa, inclusiv in cadrul situatiilor financiare care nu au fost incé autorizate pentru
a fi emise pana la data emiterii amendamentului. In martie 2021, Consiliul a modificat conditiile solutiei
practice prevazutd in IFRS 16, care acorda locatarilor scutiri de la aplicarea cerintelor din IFRS 16 referitoare
la modificarea contractelor de leasing pentru concesiile privind chiria care apar ca o consecinta directa a
pandemiei de COVID-19. Ca urmare a amendamentului, solutia practica se aplica in prezent pentru concesiite
privind chiria pentru care orice reducere a platilor de leasing afecteaza doar platile datorate initial ta 30 iunie
2022 sau inainte de aceasta data, daca sunt indeplinite celelalte conditii pentru aplicarea solutiei practice.

Conducerea a estimat ca implementarea acestui amendament nu va avea influenta semnificativa asupra
situatiilor financiare ale Societatii.

. IAS 1 Prezentarea situatiilor financiare si Declaratia practica IFRS nr. 2 . Prezentarea politicitor
contabile (Amendamente)

Amendamentele intra in vigoare pentru perioade anuale incepand la sau dupad 1 ianuarie 2023 si aplicarea
timpurie este permisa. Amendamentele oferd indrumare pentru aplicarea rafionamentelor cu privire la
materialitate in cadrul prezentdrilor de informatii referitoare la politicile contabile. In special,
amendamentele la IAS 1 inlocuiesc cerinta de prezentare a politicilor contabile ,semnificative” cu o cerinta
de prezentare a politicilor contabite ,materiale”. De asemenea, in Declaratia practica sunt addugate
indrumari si exemple ilustrative pentru a ajuta la aplicarea conceptului de materialitate atunci cand se fac
rationamente cu privire la prezentérile de informatii referitoare la politicile contabile. Amendamentele nu au
fost incd adoptate de UE, Conducerea a estimat caimplementarea acestui amendament nu va avea influenta
semnificativa asupra situatiilor financiare ale Societatii.

. IAS 8 Politici contabile, modificari ale estimérilor contabile si erori: Definitia estimarilor contabile
{Amendamente)
Amendamentele intra in vigoare pentru perioade de raportare anuala Tncepand la sau dupd 1 fanuarie 2023,

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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IPACT

7. ADOPTAREA STANDARDELOR INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINANCIARA NOI SIREVIZUITE
(continuare)

aplicarea timpurie este permisa si se aplica modificarilor politicitor contabile si modificarilor estimarilor
contabile care au loc la sau dupé data de Tncepere a perioadei respective, Amendamentele introduc o noua
definitie a estimdrilor contabile, definite ca sume monetare in situatiile financiare care sunt supuse
incertitudinii de masurare, De asemenea, amendamentele clarifica ce reprezintd modificdrile estimdrilor
contabile si cum diferd acestea de modificérile politicilor contabile si de corectarea erorilor. Amendamentele
nu au fost fnca adoptate de UE. Conducerea a estimat ca implementarea acestui amendament nu va avea
influenta semnificativa asupra situatiilor financiare ale Societatii.

. IAS 12 Impozite pe profit: Impozitul aménat aferent activelor si datoriilor care rezulta dintr-o
tranzactie unica (Amendamente)

Amendamentele intra in vigoare pentru perioade anuale fncepénd la sau dupd 1 ianuarie 2023 si aplicarea
timpurie este permisa. In mai 2021, Consiliul a emis amendamente la IAS 12, care reduc domeniul de
aplicare al exceptiel privind recunoasterea initiala prevazutd in IAS 12 si specifica modul in care societatile
ar trebui sa contabilizeze impozitul amanat pentru tranzactii cum ar fi contractele de leasing si obligatiile de
dezafectare. Conform amendamentelor, exceptia privind recunoasterea initiala nu se aplica tranzactiilor
care, la recunoasterea initiala, dau nastere la diferente temporare deductibile si impozabile egale. Se aplica
numai daca recunoasterea unui activ de leasing si a unei datorii de leasing (sau a unei datorii de dezafectare
si a unui activ de dezafectare) dau nastere la diferente temporare deductibile si impozabile care nu sunt
egale. Amendamentele nu au fost Inci adoptate de UE. Conducerea a estimat ca implementarea acestui
amendament nu va avea influenta semnificativa asupra situatiilor financiare ate Societatii.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE g M p q E

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
(toate sumele sunt exprimate In mii LEI, daci nu este indicat altfel)

8. IMOBILIZARI CORPORALE (continuare)

Terenuri si cladiri:

fn cursul anului 2021, s-au achizitionat active (terenuri si clidiri) in valoare de 1.201 mii lei, reprezentate de
un teren in Comuna Pestera, jud. Constanta, pe care a fost construit un panou publicitar.

fn anul 2021 s-a receptionat panoul publicitar situat in Comuna Pegtera, jud. Constanta. Valoarea acestuiaa
fost de 452 mii lei. Constructia a fost transferatd din categoria activelor Tn curs de executie Tn luna octombrie
cand a fost semnat procesul verbal de receptie.

fn 2021, Societatea a vAndut citre Asociatia de proprietari Class din orasul Voluntari, jud. Ilfov, mai multe
parcele de teren cu o suprafati totald de 13.587 mp, reprezentand drumuri gi alte spatii comune. Valoarea
de vAnzare a fost de 25 mii lsi.

Amortizarea inregistrat in cursul anului pentru constructiile definute este de 372 mii lei, metoda de
amortizare utilizatd a fost metoda liniara.

Societatea inregistreaza ajustari pentru pierderea de valoare a imobilizérilor detinute (refele electrice, retele
de canalizare, drumuri} pentru cé estimérile au aritat ci valoarea recuperabild a acestora este mai mica
decat valoarea contabild (cost — amortizare).

Masini, echipamente si mijloace de transport:

In anul 2021, achizitiile de masini, echipamente si mijloace de transport au fost in valoare de 697 mii lei, din
care 530 mii lei este reteaua electrica exterioard a blocului SM40D si restul reprezintd echipamente pentru
birou (laptopuri, telefoane, servere, etc). lesirile de imobilizari reprezinta 6 (sase) autoturisme amortizate
integral care au fost vandute.

Mobilier si instalatii:

In anul 2021, s-au achizitionat mobilier gi instalatii in valoare de 57 mii lei. Amortizarea n valoare de 58 mii
lei a fost calculatd folosind metoda liniara.

Active aflate in constructie:

Valoarea imobilizirilor aflate in constructie a crescut Tn anul 2021 cu 8.547 mii lei reprezentand investitia in
clidirea pentru birourile Societatii. Aceasta cladire va fi finalizata in anul 2022,

In valoarea imobilizirilor corporale in curs de constructie au fost capitalizate costuri financiare in valoare de
16 mii lei.

Valoarea terenurilor si constructiilor a fost comparati cu evaludrile facute de un evaluator independent —
Colliers Valuation and Advisory SRL — si a reiesit ¢& nu existd modificéri semnificative ale valorilor care sa
necesite ajustiri de valoare sau inregistrarea de cregteri din reevatuare.
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(toate sumele sunt exprimate Tn mii LEI, dac# nu este indicat altfel)

9. INVESTITII IMOBILIARE

Reconcilierea valorii contabile a investitiilor imobiliare 2021 2020
Sold la 1 ianuarie 456.768 383.285
Intrari prin achizitie 28.901 3.504
Intrari {Transfer din stocuri) - 5,981
Tesivi (Transfer In stocuri) (2.899} (330)
Ajustari de valoare 2.548

Vanzari gi scoateri din evidentd (56.321) -
Modificari ale valorii juste Tn timpul exercitiului financiar 86.761 64.328
Sold la 31 decembrie 568.758 456.768

Investitiile imobiliare cuprind Tn principal terenuri detinute pentru aprecierea capitalului sau fnchiriere
catre terti.

Principalele terenuri din investitii imobiliare

. 31 decembrie 2021 31 decembrle 2020

Activ T PP
mp mii lei mp mii lei

Teren Greenfield Béneasa (Bucuresti) 200,719 228.431 210.209 207.789

Teren Bd. Barbu Vacdrescu (Bucuresti) 25,424 157.961 26,322 137.399

Teren Bd. Ghencea-Bd. Timisoara 258,895 128.106 258.925 105.908

(Bucuresti)

Total 485.038 514.498 495.456 451.096

Detalii despre aspectele juridice legate de terenuri Tn Nota 26.

In valoarea imobilizarilor in curs de dezvoltare a fost capitalizata dobanda si diferente de curs valutar
aferente imprumuturilor generale in valoare de 1.261 mii lei.

Procesele de evaluare

Investitiile imobiliare ale Societatii au fost evaluate la 31 decembrie 2021 de Colliers Valuation and
Advisory S.R.L., evaluator extern, independent, autorizat ANEVAR, avénd experienta privind amplasarea
si natura proprietdtilor evaluate.

Pentru toate investitiite imobiliare, utilizarea curentd este echivalentd celei mai bune utilizari. Mai jos
descriem tehnica de evaluare utilizati pentru determinarea valorii juste a investitiei imobiliare.

Ierarhia valorii juste

in baza datelor de intrare utilizate Tn tehnica de evaluare, valoarea justd a investitiilor imobiliare a fost
clasificatd la nivelul 3 al ierarhiei valorii juste la 31 decembrie 2021. Evaluarea este consideratd
corespunzitoare date fiind ajustarile aplicate datelor observate pentru terenuri comparabile si evaludri
de constructii. Aceste ajustari se bazeazd pe amplasament si stare, nefiind direct observabile. Nu au
existat transferuri de la nivelut 2 la nivelul 3 Tn timput exercitiului financiar.
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2.

INVESTITII IMOBILIARE (continuare)

Tehnici de evaluare
Urmatorul tabel prezint3 tehnicile de evaluare folosite pentru determinarea valorii juste a cladirilor i

Principalii parametrii
ia 31 decembrie 2020

Oferte de pret per mp pentru terenurite
folosite ca si comparabile: 170
EUR/mp - 300 EUR/mp

Ajustari ale preturilor de ofertad
observabile pentru a reflecta preturile
tranzactiei, locatia si conditia: de la -
30% reducere la +40% premium

terenurilor.
. Principalii parametrii
Activ la 31 decembrie 2021
e Oferte de pref per mp pentru terenurile
folosite ca si comparabile: 250 - 450
Teren EUR/mp
Greenfield e Ajustdri ale preturilor
Baneasa ohservabile pentru a reflecta preturile
tranzactiei, locatia si conditia: de la -
47% reducere la +18% premium
s Oferta de prei pe metru patrat pentru
terenurile folosite ca si comparabile:
Teren din Bd. 814 EUR/mp - 2.348 EUR/mp

Barbu Vacarescu

e Ajustdri ale preturilor
observabile pentru a reflecta preturile
tranzactiei, locatia si conditia: de la -
40% reducere la +55% premium

Oferta de pret pe metru pétrat pentru
terenurile folosite ca si comparabile:
1,327 - 2.600 EUR/mp

Ajustari ale preturilor de oferta
abservabile pentru a reflecta preturile
tranzactiei, locatia si conditia: reduceri
de la -5% pana la -50%

Aditional, o ratd de discount
suplimentard de 4% a fost aplicatd pe o
pericadd de 2 ani pentru a tine cont de
aspectele actuale ale litigiilor

Teren 90 - 150 EUR/mp
Blvd. Ghencea - s Ajustéri ale preturilor de ofertd
Timisoara observabile pentru a reflecta preturile

e Oferte de pret pe metru patrat pentru
terenurile folosite ca si comparabile:

tranzactiei, locatia si conditia:

reduceri de -25%

Oferta de pret pe metru patrat pentru
terenurile folosite ca si comparabile:
100 - 150 EUR/mp

Ajustri ale preturilor de ofertd
observabile pentru a reflecta preturile
tranzactiei, locatia si conditia: reduceri
de la-3% pana la -30%

Valoarea contabila 1a 31 decembrie 2021 a terenurilor gajate este in valoare de 156,709 mii lei (31
decembrie 2020: 153.133 mii lei).

Notele atagate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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IMPACT

10. STOCURI

31 decembrie

31 decembrie

2021 2020

Produse finite si produse destinate revanzdrii 28.208 14.587
Proiecte rezidentiale:

- Terenuri 92.742 97.042

- Costuri de dezvoltare si constructie 142.631 36.298

268,291 147.927

Stocurile sunt reprezentate de:

31 decembrie

31 decembrie

2021 2020

Proiect rezidential Greenfield 193.011 110,650
Teren si costuri de dezvoltare Constanta 60.834 31.591
Alte stocuri 14.446 5.686
268,291 147.927

Terenurile cu o valoare contabitd de 92.742 mii lei la 31 decembrie 2021 (2020: 97.042 mii lei) constau
din terenuri detinute de Societate pentru dezvoltarea de noi proprietati rezidentiale si infrastructura, in
principal in Bucuresti, precum si terenuri pe care Societatea intentioneaza sa le valorifice prin vinzare
directa.

Proprietitile imobiliare finalizate cu o valoare contabil de 27.281 mii lei la 31 decembrie 2021 (2020:
14.587 mii lei) se referd in totalitate la apartamentele detinute spre vénzare de cétre Societate.

Valoarea contabili la 31 decembrie 2021 a stocurilor de produse finite gajate este de 12,404 mii lei.
Proiectul Boreal Plus de la Constanta este finantat de CEC Bank; prin urmare dobénda creditului a fost
capitalizatd in valoarea de constructie a stocului. Valoarea dobénzii capitalizate Tn anul 2021 este 167
mii lei.

0 parte din proiectul Greenfield (constructia blocurilor Z1, Z2 si D6) este finantatd de First Bank.
Dobanda capitalizati Tn cursul anului 2021 Tn valoarea proiectelor este de 352 mii lei,

Conform prevederilor IAS23, costul aferent imprumuturilor generale a fost capitatizat in valoarea
activelor eligibile utilizand o rata medie ponderata tinand cont de totalul imprumuturilor generale
obtinute de Societate. Valoarea dobanzii si a diferentelor de curs capitalizate in valoarea proiectelor in
curs este de 5.636 mii lei.

Mai multe detalii despre creditele Societatii sunt prezentate Tn nota 16.
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11. ACTIVE FINANCIARE

31 decembrie

31 decembrie

2021 2020
Interese Tn entitdti afiliate si asociatii 64,565 66.473
Provizioane pentru deprecierea intereselor in entitdtile
afiliate si asociatii (8.023) {8.133)
56.542 58.340
Sacietatea detine actiuni in urmatoarele subsidiare si asociati:
31 decembrie 2021
Procent Valoarea Valoare
detinere bruta Depreciere contabila
Actual Invest House 6,23% 110 - 110
Clearline Development and
Management 100% 22,420 {8.023) 14.397
Bergamot Developments 99% 41.791 - 41,791
Bergamot Developments
Phase II 99% 49 - 49
Impact Finance 99% 1 - 1
Greenfield Copou Residence 99% 49 - 49
Greenfield Copou Residence
Phase II 99% 49 - 49
Greenwise Development 99% 49 - 49
Greenfield Property
Management 99% 49 - 49
Total subsidiare 64.565 (8.023) 56.542
31 decembrie 2020
Procent Valoarea Valoare
detinere brutd Depreciere contahild
Actual Invest House 6.23% 110 {(11.0) -
Clearline Development and
Management 100% 22.420 (8.023) 14,397
Bergamot Developments 99% 41.791 - 41,791
Bergamot Developments
Phase II 99% 1 - 1
Impact Finance 99% 1 - 1
Greenfield Copou
Residence 99% 1 - 1
Total subsidiare 64,324 (8.133) 56.192
Star Residence 22% 2,149 - 2.149
Total asociati 2.149 - 2.149
Total subsidiare i
asoclati 66.473 {8.133) 58,340

11. ACTIVE FINANCIARE {continuare)

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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Clearline Development&Management SRL detin restul de 93.77% Tn Actual Invest House S.R.L.

a)

b)

c)

e)

f)

h)

Actual Invest House S.R.L, o societate care oferd servicii de administrare si Tntretinere
proiectele rezidentiale si comerciale detinute de grupul Impact.

Clearline Development and Management S.R.L. (fosta Lomb SA) este compania de proiect prin
care IMPACT urma s& dezvolte un proiect rezidential in Cluj-Napoca, Tn parteneriat cu
autoritatea locali. Pentru investitiile ficute de Clearline Development & Management S.R.L. in
realizarea proiectului Lomb din Cluj, compania de proiect are un litigiu (vezi nota 26} in valoare
de 17.053 mii lei, plus doband3 legala, dosar care este Tn prezent pe rolul Tribunalului Arges,
n prezent desfasurdndu-se expertiza contabila din dosar.

Bergamot Developments S.R.L., companie din cadrul grupului avind ca obiect principal de
activitate dezvoltarea imobiliard, care Tncepand cu anul 2018 a dezvoltat un ansamblu
rezidential de cca. 51.382 de metri patrati, 500 de apartamente, pe un teren de aproximativ
17,213 mp, respectiv prima fazi a complexului rezidential Luxuria Domenii Residence.

Bergamot Developments Phase II S.R.L., o societate din cadrul grupului avand ca obiect
principal de activitate dezvoltarea imobiliard, care a dezvoltat faza a II-a (130 apartamente) a
complexului rezidential Luxuria Domenii Residence, alctuité din 13.618 mp construiti pe un
teren de 5.769 mp.

Impact Finance & Developments S.R.L. are un rol Tn diversificarea gamei de servicii legate de
vanzirile de case. Impact Finance & Developments colaboreaza cu institutiite financiare din
Romania pentru a oferi solutii avantajoase de Tmprumut pentru clientii care achizitioneaza
locuinte.

Greenfield Copou Residence S.R.L., o societate din cadrut gruputui avand ca obiect principal
de activitate dezvoltarea imobiliara a fost infiintatd in decembrie 2019. Aceasta societate
urmeazi si dezvolte proiectul Greenfield Copou pe terenul detinut in Iasi.

Greenfield Copou Residence Phase II SRL, o societate din cadrul grupului avnd ca obiect
principal de activitate dezvoltarea imobiliard a fost infiintata fn anut 2021.

Greenfield Property Management SRL, o societate din cadrul grupului avand ca obiect principal
de activitate dezvoltarea imobiliard a fost infiintata in anul 2021,

Greenwise Property SRL, o societate din cadrul grupului avand ca obiect principal de activitate
dezvoltarea imobiliara a fost infiintatd Tn anut 2021.

Star Residence Invest S.A., o societate care are obiect principal de activitate inchirierea si
subinchirierea bunuritor imobiliare unde Impact detinea la finalul anului 2020 un procent de
22%.,

Star Residence SA este o societate privatd infiintatd la 7 octombrie 2020 fiind detinuta 100%
de citre Societate. La data de 23 decembrie 2020, 77,62% din actiunile Star Residence SRL
au fost cedate unor investitori privati, iar la data de octombrie 2021 toate actiunile detinute la

11. ACTIVE FINANCIARE {continuare)

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare,
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Star Residence SRL au fost vandute, astfel incat, la 31.12.2021 IMPACT nu mai detine actiuni
la Star Residence SA (a se vedea Nota 27).

12. CREANTE COMERCIALE $I ALTE CREANTE

Pe termen scurt Pe termen lung

31-Dec-21  31-Dec-20 31-Dec-21 31-Dec-20

Creante comerciale 6.063 3.970 - -

Creante de la subsidiare 92.012 125,937 . -

Debitori diversi 3.238 517 - -

Creante impotriva Statului 7.008 1.044 - -
AV&I’:ISILIH‘I acordate furnizorilor de 10.817 4.847

servicii - -

Alte creante 4,535 4.596 - -

123.674 140.911 - -

Societatea a Tnregistrat un provizion pentru sumele nerecuperabile estimate provenite din creantele
comerciale in valoare brutd de 1.790 mii lei (2020: 2.384 mii lei).

Reconcilierea provizionului pentru creante neincasate:

Sold la 01.01.2021 2.384
Reversare provizion {creante incasate) (1.371)
Constituire provizion nou 776

Sold la 31.12.2021 1,790

La 31 decembrie 2021, societatea nu are creante comerciale sifsau alte creante gajate.

13. NUMERAR SI ECHIVALENTE DE NUMERAR

31 decembrie 31 decembrie

2021 2020

Conturi curente 36,162 52.047
Numerar 9 8
Avansuri de numerar - 9
36.171 52.065

Societatea detine conturi curente la banci comerciale romanesti. Din soldul total al numerarului, soldut
de 553 mii lei reprezintd numerar restrictionat.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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14, CAPITAL SOCIAL

31 decembrie 34 decembrie

2021 2020

Capital subscris varsat 393.750 265.000
Ajustari ale capitalului social (hiperinflatie) 7.464 7.464
401.214 272.464

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

31 decembrie 31 decembrie

2021 2020

% %

Gheorghe laciu 59.97% 59,41%
Andrici Adrian 15.98% 15.98%
SWISS CAPITAL 12.45% 12.53%
Alti actionari 11.60% 12,08%
100% 100%

Toate actiunile sunt ordinare si au rang egal Tn privinta activelor reziduale ale Societaii. Valoarea
nominald a unei actiuni este de 0,25 lei. Detinatorii de actiuni ordinare au dreptul de a primi dividende,
asa cum sunt declarate la anumite pericade de timp, si dreptul la un vot la fiecare actiune n cadrul
Tntalnirilor Societatii.

Adunirile Generale ale actionarilor Tntrunite Tn data de 19.04.2021 si 21.04,2021 au decis modificari
ale capitalului social dupd cum urmeaza:

- Reducerea capitalului social de la 265.000.000 [ei la 262,500.000 lei prin reducerea numaruiui
de actiuni de la 265.000.000 actiuni la 262.500.000 actiuni ca urmare a anularii unui numar de
2.500.000 actiuni proprii, achizitionate de Societate;

- Majorarea capitalului social cu 131.250.000 lei prin incorporarea primelor de capitalin cuantum
de 69.487.043 lei si rezultatul reportat din anul 2020 in cuantum de 61.762.957 lei. Majorarea
capitatului s-a realizat prin emiterea unui numar 131.250.000 de noi actiuni acordate gratuit
detindtorilor de actiuni de la data de 25 iunie 2021 (1 actiune gratuita pentru 2 actiuni detinute);

- Divizarea actiunilor rezultate Tn urma operatiunilor de mai sus (393.750.000 actiuni) si a valorii
nominale a actiunilor in raport de divizare 1:4,

Procesul de modificare a capitalului social, aga cum a fost decis la AGA din 21.04,2021, a fost inceput
in luna iunie 2021 si a fost finalizat la inceputut lunii fulie 2021, La data de 5 iulie 2021, capitalul social
al Impact Developer & Contractor era format dintr-un numar de 1.575,000.000 de actiuni cu o valoare
nominala de 0,25 lei / actiune.

in data de 20.08.2021 Adunarea Generala Extraordinard a actionarilor Societatii a aprobat delegarea si

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatil financiare.
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14. CAPITAL SOCIAL (continuare)

autorizarea Consiliului de Administratie s3 decida si sd implementeze majorarea capitalului social al
Societatii, prin aport in numerar, prin una sau mai multe emisiuni de actiuni ordinare noi, a caror valoare
nominal& sA nu depdseasca 193.750.000 lei. De asemenea Consiliul de Administratie a fost autorizat
ca, pentru fiecare dintre majorérile realizate pana la nivelul capitalului social autorizat, sa poata decide
restrAngerea sau ridicarea dreptului de preferinta al actionarilor existenti de a subscrie noile actiuni.
Ulterior In data de 20.09.2021 Consiliul de Administratie al Societdtii a hotdrat oferirea actiunilor nou
emise spre subscriere n cadrul unui ptasament privat.

In data de 01.02.2022 a fost Inregistratd majorarea de capital social, prin emiterea de noi actiuni, prin
plasament privat. Ca urmare a majorarii s-au emis 84,231,295 noi actiuni si s-a majorat capitatul social
cu valoarea de 21.057.823,75 lei,

Dividende

n cursul anutui financiar Tncheiat ka 31 decembrie 2021, Societatea nu a declarat dividende.

15. ACTIUNI PROPRII

in AGEA din data de 28,04.2020, a fost aprobatd rdscumpdrarea unui numar maxim de 10.000.000
(zece milioane) de actiuni, pentru o perioadd de maximum 18 luni de la data publicdrii rezolutiei Tn
Monitorul Oficial al Romaéniei, reprezentdnd maximum 0,63% din capitalul social subscris si platit la data
solutionarii.

in AGA din data de 21.04.2021 a fost aprobatd rdscumpdrarea unui numar maxim de 30.000,000
{treizeci milioane) de actiuni, pentru o perioadd de maximum 18 luni de la data publicérii rezolutiei Tn
Monitorul Oficial al Roméniei, reprezentand maximum 1,90% din capitalul social subscris si platit la data
solutionaril.

Rezerva de actiuni proprii reprezinta costul actiunilor IMPACT achizitionate pe piata, pentru a satisface
optiunile si cotele conditionate acordate Tn cadrul planurilor de optiuni de actiuni ale Societétii.

La 31 decembrie 2021, Societatea are in sold 1.370.920 actiuni proprii cu o valoare contabild de 841
mii lei (2020: 2.675 mii lei). In 2021, Societatea a acordat un numar de 2.572 mii actiuni angajatilor,
directorilor si membrilor CA.

16. IMPRUMUTURI
Aceastd notd furnizeaza informatii cu privire la termenii contractuali ai Tmprumuturilor purtitoare de

dobanda ale Societitii, evaluate la cost amortizat. Pentru mai multe informatii cu privire la expunerea
Societatii la riscul de ratd a dobénzii, riscul valutar si riscul de lichiditate, a se vedea Nota 24.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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\CT

16. IMPRUMUTURI (continuare)

31 decembrie 31 decembrie

2021 2020
Datorii pe termen lung
Imprumuturi bancare garantate 56.264 -
Cbligatiuni emise 32.566 148.396
88.830 148.3%6
Datorii pe termen scurt
Portiunea curentd din imprumuturile bancare garantate 23,933 -
Obligatiuni emise 121.556 -
Imprumuturi pe termen scurt - 2.215
145.489 2.215
Termenii §i scadentele Tmprumuturilor
Termenii si conditiile Tmprumuturilor sunt urmétoarele:
Valoarea Sold la Sold la
creditului, in 31 31
moneda decembrie decembrie
Creditor Moneda Scadentd originald 2021* 2020%
Credit Value Investments EUR 11,01.2022 12.000 61,535 59.896
Obligatiuni listate la Bursa de
Valori Bucuresti S.A EUR 19.12.2022 12.525 59,975 58.225
Ohligatiuni de tip plasament
privat EUR 24.12,2026 6.581 32,612 32.093
Total obligatiuni 154,122 150.214
Libra Internet Bank RON 17.06.2021 19.700 - 397
First Bank EUR 05.08.2023 5.921 24,375 -
First Bank RON (5.08.2023 4.500 1.731 -
CEC Bank EUR 27.11.2023 9.880 17.958 -
CEC Bank RON 27.01.2023 3.500 1.633 -
Garanti BBVA EUR 15.06.2024 4,250 21.030 -
Libra Internet Bank EUR 05.10.2024 4.000 13.470 -
Total Tmprumuturi bancare 80.197 397

Total

* Inclusiv soldu! dobdnzilor de plata, unde este cazul

234.319 150.611

in data de 10 iulie 2017, Societatea a oferit in vederea subscrierii, 120 de obligatiuni la purtator de seria
A, fiecare avand o valoare nominala de 100 de mii euro si o valoare nominala totald de 12.000 mii EUR,
emise in forma materiald, de citre doud fonduri de investitii administrate de Credit Value Investments
Sp. z 0. 0. (CVI). Obligatiunile au fost emise la data de 11 iulie 2017 i au fost scadente la data la care se
fmplinesc 54 de luni de ta data emisiunii. in data de 01 februarie 2021, Societatea a semnat un acord

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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16. IMPRUMUTURI (continuare)

de prelungire a maturitdtii pentru suma de 6.000 mii euro pand la data scadentd a obligatiunilor,
respectiv ianuarie 2022, Obligatiunile au fost rambursate pe 11 ianuarie 2022,

Tot in 2017 Bursa de Valori Bucuresti S.A. a aprobat cererea de admitere la tranzactionare pe piata
reglementatd administratd de Bursa de Valori Bucuresti S.A, a obligatiunilor emise de Societate,
negarantate cu o ratd a dobanzii anuale fixa de 5,75% denominate in EUR, cu o maturitate de 5 ani i cu
o valoare nominald totald de 12.525 mii EUR.

Obiligatiunile au fost emise in urma deruldrii ofertei adresate Investitorilor Eligibili, asa cum au fost
definiti n prospectut din data de 28 noiembrie 2017 aprobat de ASF prin decizia de aprobare nr, 1710
din data de 28 noiembrie 2017, amendat prin amendamentul din 8 decembrie 2017 aprobat de ASF prin
decizia de aprobare nr. 1766 din data de 8 decembrie 2017 si prin amendamentul din 13 decembrie
aprobat de ASF prin decizia de aprobare nr, 1816 din 13 decembrie 2017,

in decembrie 2020, Societatea a desfdsurat o noud emisiune de obligatiuni de tip Plasament Privat Tn
valoare de 6.581 mii EUR cu o rati de dobanda fixa de 6,4% p.a., platibild semestrial. Obligatiunile au
fost emise de Societate cu data de 24 decembrie 2020, au 0 maturitate de 6 ani si sunt listate pe Piata
Reglementatd a BVB fncepind cu data de 25.03.2021.

In februarie 2021, Societatea a contractat doua credite denominate in EUR si lei de la First Bank S.A., n
vederea dezvoltirii proiectului Panoramic din complexul rezidential Greenfield Baneasa Residence din
Bucuresti. Prima facilitate de credit este Tn valoare de 5.921 mii EUR si reprezintd credit de investitii cu
maturitate de 30 de luni de la acordare, iar facilitatea a doua Tn valoare de 4.500 mii lei reprezintd
finantare TVA cu maturitate la 30 de luni de ta momentul acordarii,

in maj 2021 Societatea a contractat doua credite denominate fn EUR si lei de la CEC Bank SA., in vederea
dezvoltarii proiectului Boreal Plus din Constanta. Prima facilitate de credit este Th valoare de 9.880 mii
EURO si reprezintd credit de investitii cu maturitate de 30 de luni de la acordare, iar facilitatea a doua in
valoare de 3.500 mii RON reprezinté finantare TVA cu maturitate la 20 de luni de la momentul acordarii.

in noiembrie 2021 Societatea a contractat un credit denominat in EUR de la Garanti Bank pentru
finantarea generala a proiectelor (working capital). Valoarea aprobatd a creditului este 4,250 mii EUR,
cu maturitate in 30 de luni de la acordare.

Toti indicatorii financiari prevazuti in contractele de Tmprumuturi obligatare pe termen lung au fost
indepliniti la 31 decembrie 2021,

Notele atasate fac parte Integrantd din aceste situatii financiare.
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17. DATORII COMERCIALE SI ALTE DATORII

31 decembrie 31 decembrie
2021 2020

Datorii pe termen lung
Garantii 5514 510
5.514 510

Datorii pe termen scurt
Datorii comerciale 21,373 3.373
Avansuri primite de la clienti 28,149 6.086
Dividende de plati 187 200
Datorii In relatie cu parti afiliate {145) 67
Alte datorii 7.998 6,495
57.563 16.221

Informatii cu privire la expunerea Societatii la riscul valutar si la riscut de lichiditate aferent datoriilor

comerciale si altor datorii, sunt prezentate in nota 24.

In perioada de raportare curentd nu au existat venituri recunoscute aferente obligatiilor de Tndeplinire

respectate ntr-un exercitiu anterior.

18. PROVIZIOANE PENTRU RISCURI SI CHELTUIELI

Provizicane Alte

pentru litigii provizioane Tetal
Sold la 1 ianuarie 2021 271 396 667
Provizioane constituite Tn cursul perioadei - 890 890
Provizioane reluate in cursul perioadei - (269) {269)
Sold la 31 decembrie 2021 271 1,017 1.288

Provizioanele in valoare de 1.288 mii lei sunt reprezentate de:

. 271 mii lei provizion constituit pentru un litigiu in legdturd cu una din casele vandute in cartierut

Boreal din Constanta

- 122 mii lei pentru concedii neefectuate

- 895 mii lei pentru volumul de ap3 deversat n conducta oragului Otopeni, care urmeaza sé fie

facturati cand vor fi validate masuratorile de volum.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatlil financiare.
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19, VENITURI

Veniturile Societ&tii se prezintd dupd cum urmeaza:

Venituri din vAnzarea proprietatilor rezidentiale si terenuri
Alte venituri

Venituri nete din chiri

Venituri din chirii

Venituri din refacturarea utilitatilor

Cheltuieli din exploatare legate direct de proprietatile
Tnchiriate

2021 2020
27.844 108.084
548 1.842
28.392 109.926
2021 2020
503 442
3.218 4,219
(2.696) (3.364)
1.025 1.297

La data emiterii acestor situatii financiare, Societatea a Tnregistrat vénzéri pentru 42 de apartamente fn
Greenfield Baneasa, o vild in cartierul Boreal din Constanta. De asemenea, Bergamot Development, una
dintre subsidiarele IMPACT a vandut 140 de apartament Tn Luxuria Domenii Residence. Un numar de 225
de apartamente sunt pre-vandute in cartierele Greenfield Baneasa, Luxuria Domenii Residence si Boreal
Plus. La 31.12.2021 erau semnate 335 de pre-vAnziri pentru proiectul Greenfield Béneasa si 62 de

prevanzari pentru proiectul Boreal Plus.

20. CHELTUIELI GENERALE SI ADMINISTRATIVE

Consumabile
Servicii prestate de terti
Costuri cu personalul

21. ALTE CHELTUIELI/VENITURI DIN EXPLOATARE

Alte venituri din exploatare

Cheltuieli cu chiriile

(Profit) / Pierdere din cedarea imobitizarilor corporale
(Venituri din)/Cheltuieli cu amenzile si penalitatile
Alte cheltuieli din exploatare

2021 2020
389 373
7.873 7.353
11.021 11.434
19.283 19.160
2021 2020
(1.215) (1.731)
450 439
(100) (40)
(196) (39)
4,225 2,337
3.204 966

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financtare.
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IMPACT

22, COSTURI/VENITURI FINANCIARE

2021 2020
Cheltuieli cu dobanzile 4,251 7.647
Venituri din dobénzi {6.738) (6.432)
Rezultat din schimbul valutar 1.704 2.185
Castig la cedarea filialelor/asociatilor (1.729) {4.725)
Rezultat net din Vanzarea de investitii financiare (54) (671)
2.565 (1.995)
23, IMPOZIT PE PROFIT
(D Impozite recunoscute in contul de profit si pierdere
2021 2020
Cheltuiala cu impozitul pe profit amanat 13.190 9.249
Impozit pe profit curent - 5.582
Total cheltuieli cu impozitele 13.190 14.834
(i) Reconcillerea cotei de impozitare efective
2021 2020
Profit inainte de impozitare 78.039 84.081
Impozitul pe profit calculat utilizand
cota de impozitare locald a entitatii -16% (12.486) -16% (13.453)
Cheltuieli si ajustari nedeductibile 4% 2.821 7% 6,230
Venituri neimpozabile -5% (3.525) -9% (7.611)
Recunoasterea unor pierderi fiscale
nerecunoscute anterior - - - -
-17% {13.190) -18% (14.834)

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare,
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23. IMPOZIT PE PROFIT {continuare)

(iid) Diferente temporare cumulative ce genereazdé impozit amdéinat

31 decembrie 2021 31 decembrie 2020
Datoriif
(creante) Datorii/ (creante)
Diferente privind Diferente privind
temporare impozitul temporare impozitul
cumulative amanat cumulative amanat
Imobilizari corporale (1.394) (223) (2.417) (387)
Investitii imobiliare 448.939 71.830 365.207 58.433
Stocuri (14.644) (2.343) (8.054) (4.289)
Creante comerciale si
alte creante (4.838) (774) (5.005) (801)
428.063 68.490 349.731 55,956
Pierderi fiscale care au
generat impozit
amanat - - (4.201) {656)
428.063 68.4920 345.630 55,300

Notele atagate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE ! M

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021 ]
(toate sumele sunt exprimate Tn mii LEL, daci nu este indicat altfel)

24. INSTRUMENTE FINANCIARE ~ GESTIONAREA RISCULUI

Gestionarea riscului financiar

Societatea este expusi la urmatoarele riscuri din utilizarea instrumentelor financiare:

. riscul de credit
. riscul de lichiditate
. riscul de piatd

Cadrul general privind gestionarea riscurilor

Societatea nu are angajamente formale pentru a combate riscurile financiare. in ciuda inexistentei
angajamentelor formale, riscurile financiare sunt monitorizate de managementul de top, punéndu-se
accent pe nevoile Societatii pentru a compensa eficient oportunitatile si amenintarile.

Politicile Societitii de gestionare a riscului sunt definite astfel Tncat s& asigure identificarea si analiza
riscurilor cu care se confruntd Societatea, stabilirea limitelor si controalelor adecvate, precum si
monitorizarea riscurilor si a respectarii limitelor stabilite. Politicile si sistemele de gestionare a riscului
sunt revizuite Tn mod regulat pentru a reflecta modificarile survenite Tn conditiile de piata i th activitatile
Societdtil. Societatea, prin standardele si procedurile sale de instruire si conducere, urmareste sa dezvolte
un mediu de control ordonat si constructiv, Tn cadrul céruia toti angajatii Tsi inteleg rolurile si obligatiile.

(@) Risculde credit
Riscul de credit este riscul ca Societatea si suporte o pierdere financiard ca urmare a neindeplinirii
obligatiilor contractuale de cdtre un client sau o contrapartidd la un instrument financiar, iar acest risc

rezultd in principal din creantele comerciale i investitiile financiare ale Societati.

Valoarea contabild a activelor financiare reprezintid expunerea maxima la riscul de credit. Expunerea
maxima la riscul la data raportdrii a fost:

31 decembrie

Nota 31 decembrie 2021 2020
Creante comerciale si alte creanie 11 119.207 140.911
Numerar si echivalente de numerar 13 36.171 52.065
155.378 192.976

Creanie comerciale i alte creante

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

in scoput monitorizérii riscului de credit aferent clientilor, Societatea monitorizeaza lunar intarzierile 1a
plata si ia masurile considerate necesare, de la caz la caz.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
{toate sumele sunt exprimate Tn mii LEL, dac3 nu este indicat altfel)

24. INSTRUMENTE FINANCIARE -~ GESTIONAREA RISCULVI (continuare)

(c) Riscul de piata

Activititile Societitii sunt expuse riscului financiar al modificarii ratei de schimb valutar si a ratei dobanzii.
Societatea fsi propune si gestioneze expunerea la aceste riscuri utilizand imprumuturi cu rata fixa sau

variabild, Tmprumuturi in valuta si instrumente financiare derivate.

Riscul valutar

Societatea este expusi riscului valutar datoritd vénzarilor, achizitiilor si aftor imprumuturi care sunt
exprimate Tntr-o altd valuta decit cea functionald a entitétilor Societdtii {leul romanesc), in primul rand

Euro.

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

31 decembrie 2021

Active monetare
Numerar si echivatente de numerar

Datorii monetare
Imprumuturi

Expunere netd

31 decembrie 2020

Active monetare
Numerar si echivalente de numerar

Datorii monetare
Imprumuturi

Expunere netd

-sumele Tn mii lei-

3.826

3.826

230.955

230.955

227,130

48.024

48.024

150.214

150.214

102.191

Societatea nu a incheiat contracte de hedging In ceea ce priveste obligatiile Tn monedd straind sau

expunerea fata de riscul de ratd a dobanzii.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR 5.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
(toate sumele sunt exprimate Tn mii LEI, daca nu este indicat altfel)

24, INSTRUMENTE FINANCIARE - GESTIONAREA RISCULUI (continuare)
{c) Riscul de piata (continuare)

Principalele cursuri de schimb valutar utilizate Tn cursul anutui au fost:

31 decembrie Mediu pentru 31 decembrie Mediu pentru
2021 2021 2020 2020
EUR 4,9481 4,9204 4,8694 4,8371

Analiza de senzitivitate

0 apreciere { depreciere cu 10% a leului fata de urmatoarele monede strdine la 31 decembrie 2021 i 31
decembrie 2020 ar fi crescut profitul cu sumele indicate mai jos. Aceastd analiza este bazata pe variatiile
cursurilor de schimb valutar pe care Societatea le considera posibile in mod rezonabil ta sfarsitul perioadei
de raportate. Aceastd analizd presupune ca toate celelalte variabile, Tn special ratele de dobanda, sa

raména constante si ignoré orice impact al vénzarilor si achizitiilor preconizate.

31 decembrie 2021 31 decembrie 2020
Valoare Efectul Efectul Valoare Efectul Efectul
contabili deprecierii aprecierii contahild deprecieri aprecieh
Active si datorii
monetare EUR {227.130) 22,713 (22.713) {102,191) 10.219 (10.219)
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, dac3 nu este indicat altfel)

24. INSTRUMENTE FINANCIARE — GESTIONAREA RISCULUI (continuare)

La data raportarii, profitul expunerii la riscul de rata a dobanzii aferent instrumentelor financiare purtatoare
de doband3, raportat ctre conducerea Societétii a fost urmatorul:

Valoare contabild

31 decembrie 31 decembrie
2021 2020
Instrumente cu rata fixa

Active financiare - -
Datorii financiare (3.364) (150.214)
(3.364) (150.214)

Instrumente cu rati variabila
Datorii (230.955) (15.029)
(230.955) (15.029)

Analiza de senzitivitate a valorii juste pentru instrumentele cu ratd de dobdndd fixd
Societatea nu Tnregistreaza active financiare sau datorii financiare cu raté fixd la valoarea justa prin contul de
profit si pierdere, si nu desemneaza instrumente derivate (swap pe rata dobénzii) ca instrumente de

acoperire impotriva riscurilor Tn cadrul unui model de contabilitate de acoperire a riscului la valoarea justa.
Prin urmare, o modificare a ratelor dobanzilor la data de raportare nu ar afecta rezultatul.

25, ANGAJAMENTE DE CAPITAL

La 31 decembrie 2021, Societatea nu avea angajamente de capital contractate,

26. CONTINGENTE
Litigii

La data acestor situatii financiare individuale, Societatea era implicata in litigii in curs, atat in calitate de
reclamant, cit si de parat.

Conducerea Societitii analizeaza Tn mod regulat statusul tuturor litigiilor aftate Tn curs de desfasurare si, in
urma unei consultiri cu Consiliul de Administratie, decide asupra necesitatii recunoasterii provizioanelor
referitoare la sumele angajate sau dezviluirii acestora in Situatiile Financiare individuale.

Avand Tn vedere informatiile existente, conducerea Societitii considera cad nu existd litigii Tn curs
semnificative, cu exceptia litigiilor descrise mai jos:

a2




IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, dac3 nu este indicat altfel)

26. CONTINGENTE {continuare)

a) Litigiile initiate de IMPACT referitoare la proiectul rezidential Lomb din Cluj-MNapoca

Societatea si una dintre societdtile subsidiare (sau filiale), respectiv Clearline Development and
Management SRL (,Societatea de Proiect”) sunt parti in doud dosare Tn contradictoriu cu Consiliul Local Cluj
(,CLC"). Litigiile au izvorat dintr-o relatie contractuald desfasurata in 2007, moment la care Societatea a
incheiat un contract de investitii cu CLC, contract prin care CLC si Societatea urmau sa dezvolte un proiect
rezidential, iar CLC urma s& aduci aport terenul - ,Proiectul Lomb”. Societatea si Societatea de proiect
solicitd rambursarea sumelor provenite din investitiile realizate pentru proiectul Lomb la care CLC nu si-a
respectat obligatiile contractuale, respectiv nu a contribuit cu teren, astfel Societatea aflandu-se in situatia
Tn care proiectul si veniturile ce puteau fi dobéndite de pe urma acestuia, nu mai pot fi realizate.

Pe rolul Tribunalului Comercial Cluj a fost Tnregistrat dosarul 79/1285/2012 n cadrul céruia Societatea
solicitd rezilierea contractului-cadru nr. 55423/04.07,2007 incheiat intre CLC si Societate. in plus,
Societatea solicit} obligarea CLC la plata de despagubiri in valoare de 4.630.914,13 lei si dobanzi aferente
acestora, calculate de la data producerii prejudiciului pan la achitarea efectiva a su melor.

ih anul 2020, la data de 23 decembrie 2020, Tribunalul Cluj a pronuntat urmétoarea solutie n Dosarul
79/1285/2042: respinge, ca neintemeiata, cererea precizatd formulatd de Societate., la acest moment
Societatea neputand estima durata procesului pana la obtinerea unei hotarari definitive.

Urmatorul termen acordat Tn acest dosar este 29 martie 2022, dati pand la care trebuie depus raportul de
expertiza contabild administrat Tn dosar.

Pe rolul Tribunalului Comercial Arges a fost inregistrat Dosarul 1032/1259/2012 in cadrul caruia,
Societatea de proiect (Clearline Development and Management SRL} solicita obligarea CLC la plata de
despagubiri estimate provizoriu la suma de 17.053,000 lei si dobanzi aferente acestora, calculate de la
data producerii prejudiciului pand la data formuldrii cererii de chemare fn judecata, n suma estimata de
500.000 lei. In acest dosar, pani la data prezentei raportari, nu s-a pronuntat o hotérare judecatoreasca,
partile fiind Tn stadiul administrérii de probe, incluzand expertize tehnice si contabile, care au fost succedate
de obiectiuni si diverse cereri de completare ale pariilor litigante. Pe baza primelor expertize efectuate, atét
subsidiara Societatii, cat si Societatea, au Tnregistrat pierderi din deprecierea stocurilor pana la valorile
stabilite prin expertizele deja efectuate, faré a inregistra active contingente.

Litigiul initiat de Clearline, prin care a solicitat recuperarea sumei de aprox. 17 milioane lei se afla In fata
Tribunalului specializat Arges, Tn prima faza procesuald, in etapa administrarii probelor.

Urmatorul termen acordat in acest dosar este 14 aprilie 2022. Clearline a depus cerere de majorare a
cuantumului obiectului cererii de chemare Tn judecat la suma de 24.532,741,65 LET (TVA inclus) cu titlu
de prejudiciu cauzat tui Clearline (Lomb) de cétre paratd, rezultat din executarea proiectului ,,Cartierul
Dealul Lomb”, la care se adaugi dobanda legald penalizatoare calculatd pénd la data de 01.04.2021 n
cuantum total de 13.862.967,16 LEL. Suma majoratd a rezultat in urma administrarii probei cu expertiza
contabild. In baza analizei informatiilor de la avocatii externi si interni, Conducerea se asteapta ca
Societatea va avea casti de cauza la finalizarea acestui caz si ca valoarea investitiei in subsidiara Clearline
este recuperabila.

b) Litigiu! privind terenul din Bd. Barbu Vacarescu
fn 2014, Societatea a achizitionat o cotd de 1/3 din titlul de proprietate pe & loturi de terencu o suprafata

totald de 78.970 mp, situate in Bd. Barbu Vicarescu, Bucuresti. Cealalta coté de 2/3 dinftitlul de proprietate
asupra loturilor au fost achizitionate de Cefin Real Estate Development BY (“Cefin™.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
(toate sumele sunt exprimate Tn mii LEI, daca nu este indicat altfel)

1IPACT

In 2017, IMPACT Developer & Contractor {Societatea) a initiat un litigiu impotriva Cefin avand ca obiect
jesirea din indiviziune (partaj judiciar).

26, CONTINGENTE (continuare)

in data de 30 Septembrie 2021, Judecatoria Sectorului 2 Bucuresti a pronuntat Hotdrrea nr.9923, prin
care a dispus urmatoarele:

a) Atribuirea citre IMPACT a unei suprafete de teren de 25.424 mp - lotul din partea de Nord;

b) Atribuirea citre Cefin a unei suprafete de teren de 50.848 mp - lotul central si lotul din Sud;

c) Obligarea IMPACT la plata citre Cefin a unei sulte fn cuantum de 1.41.8.540,64 EUR, n termen de
6 luni de la data rAmanerii definitive a hotararii;

d) Obligarea Cefin la plata catre IMPACT a sumei de 3.708.054,53 RON, cu titlu de cheltuieli de
judecata (2/3 din taxa de timbru si onorarii de avocat).

CEFIN a formulat apel Tmpotriva Sentintei nr. 9923 pronuntatd in data de 30.09.2021 de Judecatoria
Sectorul 2. CEFIN critica solutia primei '|ns’c.51n’gef Tntrucat ar fi dispus iesirea din indiviziune, faré s dispuna,
in prealabil, avizarea raportului de expertiza Tn specialitatea topografie de citre oficiul de cadastru si
publicitate imobiliard competentd si nu solicitd schimbarea Sentintei. Urmatorul termen in acest dosar este
07 aprilie 2022,

Consultati Nota 9 pentru detalii despre investitie.

c) Litigiul privind terenul din Bd. Ghencea — Bd. Timisoara

ih anul 2018, Societatea a formulat o actiune in contradictoriu cu Statul Romén gi Primaria Municipiului
Bucuresti, In vederea constatdrii existentei dreptului de proprietate avand ca obiect terenul in suprafatd de
258.925,36 mp situat in Municipiul Bucuresti, Prelungirea Ghencea nr. 402-412, sectorul 6 ("Terenul”),
astfel cum este identificat in documentatia cadastrald nr. 6515/2/6/1, care a stat la baza intabuldrii in
Cartea Funciara nr. 59472, deschisi la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sector 6.

Societatea a apreciat ci se impune formutarea unei astfel de actiuni in vederea consolidarii tittului sau de
proprietate asupra Terenului fatd de imprejurarea ca titlul autorului initial, respectiv Titlului de proprietate
Ar. 68.401 emis de Comisia Judeteand pentru Stabilirea Dreptului de Proprietate asupra Terenurilor Ilfov
la data de 5 februarie 2004 Tn favoarea Institutului Pasteur S.A., a fost anulat de Judecatoria Sector 6
Bucuresti.

Actiunea face obiectul Dosarului nr. 5737/3/2018 fnregistrat pe rolul Tribunalului Bucuresti.

La data de 22.11.2019, Tribunalul Bucuresti s-a pronuntat si a admis actiunea formulatd de Societate in
contradictoriu cu Statul Roman prin Ministerul Finantelor Publice si Municipiul Bucuresti. Astfel, prin
Hotirarea nr. 2651, Tribunatul Bucuresti a constatat c& Societatea are drept de proprietate asupra
Terenului. Hotirarea Tribunalului Bucuresti putea fi atacatd cu apel.

tn cursul anului 2020, Statul Roman si Primaria Municipiului Bucuresti au declarat apel impotriva Hotararii
nr. 2651 din 22.11.2019 a Tribunalului Bucuresti. Apelul a fost solutionat de Curtea de Apel Bucuresti, care
prin Decizia nr. 1246 din 06.10.2020, a respins apelurile ca nefondate. In consecinid, s-a mentinut
Hotararea nr. 2651 din 22.11.2019 a Tribunalului Bucuresti ca temeinicd si legala.

Hotidrarea nr. 2651 din 22,11.2019 a fost comunicati citre IMPACT in data de 04 octombrie 2021. Statul
Romén a formulat recurs. Recursul va fi solutionat de Inalta Curte de Casatie si Justitie.

Nu se asteaptd modificiri semnificative in valoarea contabild a activelor ca urmare a acestui dosar.

Consultati Nota 9 pentru detalii despre investitie.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A,

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, dacd nu este indicat altfel)

26. CONTINGENTE (continuare)

d) Litigiul initiat de ,,Asaciatia Locuitorilor Cartier Greenfield”

in cadrul dosarului nr. 5856/3/2021 inregistrat pe rolul Tribunalului Bucuresti, Sectia Contencios
Administrativ si Fiscal, IMPACT a fost citatd in calitate de Parét.

Dosarul a fost initiat de ,Asociatia Locuitorilor Cartier Greenfield” gi a avut ca obiect suspendarea $i
anularea actului administrativ HCGMB 705/18.12.2019 de aprobare a Planului Urbanistic Zonal Aleea
Teisani- Drumul Padurea Neagrd nr. 56-64, suspendarea si anularea Autorizatiilor de Construire nr.
434/35/P/2020 si nr. 435/36/P/2020, anularea unor avize premergatoare, desfiintare lucréari. Cererea de
chemare Tn judecat3 a fost initiat formulatd Tn contradictoriu cu Municipiul Bucuresti, CGMB, Primarul
Sectorului 1 Bucuresti, Agentia pentru Protectia Mediului Bucuresti si IMPACT Devetoper&Contractor SA.

La data prezentd acest litigiu este incheiat.

27. TRANZACTIICU ENTITA'[I AFILIATE
a) Filialele Societétii

Filialele Societitii si natura activitatii lor sunt prezentate In cele ce urmeaza:

Z;rgé;:ee Obiectul de activitate

Clearline Development and Management S.R.L. Ror—né‘mia Dezvoltare imobiliara

Actual Invest House S.R.L. Roménia Administrare proprietati

Bergamot Developments S.R.L. Romaénia Dezvoltare imobiliara

Bergamot Developments Phase II S.R.L. Romania Dezvoltare imobiliard

Impact Finance Developments S.R.L. Romania ﬁ(i:;gf:cagzrseecundare intermedierilor
Greenfield Copou Residence SRL Romania Dezvoltare imobiliard

Greenfield Copou Residence Phase II SRL Romaénia Dezvoltare imobiliard

Greenwise Development SRL Romania Dezvoltare imobiliara

Greenfield Property Management SRL Romania Dezvoltare imobiliara

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.,
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2021,
{toate sumele sunt exprimate Tn mii LEIL, dacd nu este indicat altfel)

27. TRANZACTII CU ENTITATI AFILIATE (continuare)

Tranzactiile si soldurile cu entitatile afiliate la i pentru anii incheiati la 31 decembrie 2021 i 31 decembrie

2020.

Vénzarea de bunuri §i servicii

Subsidiar/filiala

Actual Invest House

Clearline Development and
Management

Bergamot Developments
Bergamot Developments Phase II
Impact Finance Developments
Greenfield Copou Residence
Greenfield Copou Residence Phase II
Greenfield Property Management
Greenwise Development

Achizitii de bunuri §i servicii
Subsidiara/filiala
Actual Invest House

Clearline Development and
Management

fmprumuturi acordate

Subsidiard/fitiala

Clearline Development and Management

Bergamot Developments
Bergamot Developments Phase Il
Impact Finance

Greenfield Copou Residence

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.

Tranzactii pentru anul

ncheiat la Sold la
31 decembrie 31 decembrie
2021 2020 2021 2020
A4 50 43 10
6 6 73 121
486 1.172 329 1.740
308 6 361 -
16 21 2 2
6 6 336 316
6 - 7 -
4 - 5 -
6 - 7 -
882 1.273 1.163 2.189
Valoarea tranzactiilor
pentru anul incheiat la Sold la
31 decembrie 31 decembrie
2021 2020 2021 2020
1.043 1.159 145 124
1 6 1 1
1.044 1.165 146 125
Sold la 31 decembrie
2021 2020
85 80
- 56.526
39.347 34.642
43.240 18.546
82.672 109.794

Sold la 31 decembrie
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27. TRANZACTIICU ENTITI\TI AFILIATE (continuare)

Creante dobanzi imprumuturi acordate subsidiarelor 2021 2020

Subsidiard/filiala

Clearline Development and Management 13 7
Bergamot Developments 140 7.847
Bergamot Developments Phase 11 5.406 3.707
Greenfield Copou Residence 2.489 421
8.048 11.982

Valoarea tranzactiilor pentru anulincheiat

la
31 decembrie
Venituri din dobanzi 2021 2020

Subsidiari/filiala

Clearline Development and Management 5 7
Bergamot Developments 2.256 7.847
Bergamot Developments Phase I 2,402 3.707
Greenfield Copou Residence 2,070 421

6.733 11.982

b) Tranzactii cu membri cheie ai conducerii

Remuneratiile personalului cheie de conducere cuprinde salarii si beneficiile aferente (contributii sociale i
medicale, somaj si alte contributii similare). Conducerea Societétii este angajata pe bazi de contract.

Remuneratiile pentru anul incheiat la 31 decembrie 2021 ale administratorilor si ale Consiliului de
Administratie, care constituie personalul cheie de conducere al Societatii, sunt detaliate in raportul de
remunerare care este prezentat impreuna cu aceste situatii financiare.

in cursul anului 2021, Societatea a acordat un numir de 2.572 mii actiuni angajatilor si membrilor
Consiliului de Administratie, evaluate si Tnregistrate in contul de profit gi pierdere la data acordarii.

28, VANZAREA UNEI FILIALE

La data de 7 octombrie 2020, Societatea | a infiintat o filiald, Star Residence SA, al carei principal obiect de
activitate este dezvoltarea imobiliara. Capitalul social al filialei s-a constituit prin aportul in naturd a unor
investitii imobiliare aflate in patrimoniul Societatii. Investitiile imobiliare aduse ca aport au constat in 14
apartamente si 26 locuri de parcare avand o valoare contabild de 4.791 mii lei. In vederea constituirii
capitalului social al societdtii nou nfiintate evaluatorul Colliers a stabilit valoarea justd a aportului la
valoarea de 9.610 mii lei, rezultAnd un cégtig din aprecierea valorii juste de 4.819 mii lei.

La data de 23 decembrie 2020, Societatea a vandut 77,62% din actiunile detinute Tn Star Residence SA
cdtre o tertéd parte la valoarea de 8.123 mii lei.

28, VANZAREA UNEI FILIALE (continuare)
Situatia rezultatului perioadei pentru Star Residence SA pentru anul 2020 este prezentata mai jos:

Notele atasate fac parte integrantd din aceste sltuatii financiare.
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2020
Venituri 204
Cheltuieli (61)
Rezultatul perioadei 143

Profitul din filiala vandutd in suma de 143 mii lei este atribuibil in totalitate actionarilor Societatii.

Efectul vanzirii subsidiarei Star Residence SA asupra pozitiei financiare a Societatii este prezentat mai
jos:

Investitii imobiliare 5,244
Imobilizéri necorporale 81
Creante comerciale si alte creante 1,792
Numerar si echivalente de numerar (273)
Imprumuturi 1.818
Datorii comerciale si alte datorii 110
Active nete 5.462
Contravaloare primitd in numerar 8.123

Castigul din vanzarea subsidiarei

Contravaloare primitd in numerar 8.123
Investitii contabilizate prin metoda puneriiin

echivalenta 2,158
Activ net derecunoscut {5.462)
Castigul din vinzarea subsidiarei 4.819

Investitii contabilizate prin metoda punerii in
echivalenta 8.123

Activ net derecunoscut (273)

Fluxuri nete de trezorerie din vanzarea
subsidiarei 7.850

In octombrie 2021, Grupul a vandut toate actiunile detinute la Star Residence SA.
La 31.12.2021, Grupul nu mai detine participatii In Star Residence SA.

29, PLATI PE BAZA DE ACTIUNI
fn anul 2021, Societatea a acordat un numar de 2.572 mii actiuni angajatilor si membritor Consiliului de

Notele atasate fac parte integrant& din aceste situatii financiare.
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Administratie, evaluate si inregistrate in contul de profit si pierdere la data acordérii. Costul mediu suportat
de Societatea mama cu achizitionarea acestor actiuni a fost 1.675 mii lei (1.39 lei/actiune).

In august 2021, Consiliul de administratie a decis implementarea programului de tip Stock Option Plan
pentru anul 2021-2022, in vederea recompensari, mentinerii si motivérii angajatilor i membrilor
conducerii Societatii, respectiv membrii Consiliului de Administratie si directorii Societatil.

Numarul total de actiuni care poate fi acordat Persoanelor Eligibile Tn conformitate cu acest Plan este de
maxim 3.060.000 de actiuni nominative {,Actiunile Rezervate”).

30. EVENIMENTE ULTERIOARE

Conducerea Societatii prezintad urmatoarele evenimente ulterioare datei de 31 decembrie 2021, pana la data
aprobarii acestor situatii financiare consolidate, care nu necesitd ajustarea lor:

a) Plata obligatiunilor CVI - In lanuarie 2022, Societatea a platit imprumutul din obligatiuni acordat de Credit
Value Investment, n valoare de 12.000 mii EUR, cu o rata a dobénzii de 6%.

b) Majorare de capital prin plasament privat. In urma majorarii capitalului social prin plasament privat,
finalizatd in data de 21.01.2022, Consitiul de Administratie, intrunit in data de 25.01.2022, a anuntat
urmatoarele: au fost subscrise 84.231.295 actiuni noi, In suma totala de 58.961.906,50 lei.

Prin urmare, capitalul social al Societatii s-a majorat de la 393.750.000 leila 414.807.823,75 lei, noul numar
total de actiuni fiind de 1.659.231.295,

¢) Litigiul cu Asociatia Greenfield - pronuntarea instantei in dosarul nr. 5856/3/2021, aflat pe rolul
Tribunalului Bucuresti, Sectia a II-a Contencios Administrativ si Fiscal, in care Societatea are calitatea de
Parata, Reclamanta fiind ASOCIATIA LOCUITORILOR CARTIERULUI GREENFIELD.

Obiectul dosarului a fost suspendarea si anularea actului administrativ HCGMB 705/08.12.2019 de aprobare
a Planului Urbanistic Zonal Aleea Teisani-Drumul Padurea Neagrd nr. 56-64, suspendarea si anularea
Autorizatiilor de Construire nr.434/35/P/2020 si nr.435/36/P/2020, anularea unor avize premergatoare,
desfiintare tucréari.

Tribunatul Bucuresti a pronuntat Hotdrérea nr. 568 din data de 04 februarie 2022: In temeiul art. 408 Cod
proceduri civild, respinge cererea ca urmare a renuntarii reclamantei la fnsusi dreptul pretins. Hotararea a
fost cu drept de recurs Tn termen de 15 zile de la comunicare,

d) In contextul conflictului dintre Rusia si Ucraina, Tnceput la 24 februarie 2022, UE, SUA, Marea Britanie i
alte tri au impus diverse sanctiuni impotriva Rusiei, inclusiv restrictii de finan{are asupra anumitor banci
si companii de stat rusesti, precum si sanctiuni personale. fmpotriva unui numar de indivizi.

Avand in vedere tensiunile geopolitice, din februarie 2022 s-a inregistrat o crestere a volatilittii pietelor
financiare si a presiunii de depreciere a cursului de schimb.

Este de asteptat ca aceste evenimente sd afecteze activitatile din diferite sectoare ale economiei, sa aiba
ca rezultat cresteri suplimentare ale preturilor la energie In Europa si un risc crescut de perturbari a lantului
de aprovizionare.

Compania nu are expuneri directe fati de parti afiliate si/sau clienti sau furnizori cheie din acele tari.

Societatea considers aceste evenimente ca evenimente neajustante dupa perioada de raportare, al cdror
efect cantitativ nu poate fi estimat momentan cu un grad suficient de Tncredere. Conducerea Companiei
analizeazd continuu evolutiile acestui eveniment si orice posibit impact al schimbarii conditiilor micro i
macroeconomice asupra pozitiei financiare si a rezultatelor operatiunilor Companiei.

Notele atasate fac parte Integrantdl din aceste situatii financiare.
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Situatiile financiare individuale prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 24 martie 2022 si
semnate in numele acesteia de catre:

A\ I ( A / 2 F“‘ v
Constantin Sebesan ";__ Claudiu Bistriceanu, Iuliana Mihaela Urd3,
Director General i Director Financiar Presedintele CA

Notele atasate fac parte Integrantd din aceste situatii financiare.
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