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RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT
Catre actionarii Impact Developer & Contractor SA

Raport asupra auditului situatiilor financiare consolidate

Opinia

Am auditat situatiile financiare consolidate ale societatii Impact Developer & Contractor SA
(,,Societatea”) si ale filialelor sale (impreuna denumite “Grupul”) cu sediul social in Romania,
Bucuresti, Sector 1, Drumul Padurea Mogosoaia 31-41, Greenfield Baneasa, identificata prin
codul unic de inregistrare fiscala RO1553483, care cuprind situatia consolidata a pozitiei
financiare la data de 31 decembrie 2022, situatia consolidata a profitului sau pierderii si alte
elemente ale rezultatului global, situatia consolidata a modificarilor capitalurilor proprii si
situatia consolidata a fluxurilor de trezorerie pentru exercitiul financiar incheiat la aceasta
data si un sumar al politicilor contabile semnificative si alte informatii explicative.

In opinia noastra, situatiile financiare consolidate anexate ofera o imagine fidela si justa a
pozitiei financiare consolidate a Grupului la data de 31 decembrie 2022, cat si a performantei
financiare consolidate si a fluxurilor de trezorerie consolidate ale acestuia pentru exercitiul
financiar incheiat la aceasta data, in conformitate cu Standardele Internationale de Raportare
Financiara, asa cum au fost adoptate de Uniunea Europeana.

Bazele opiniei

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

Aspecte cheie de audit

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

Pentru fiecare aspect de mai jos, am prezentat in acel context o descriere a modului in care
auditul nostru a abordat respectivul aspect.
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Am indeplinit responsabilitatile descrise in sectiunea ,,Responsabilitatile auditorului pentru
auditul situatiilor financiare consolidate” din raportul nostru, inclusiv in legatura cu aceste
aspecte cheie. In consecinta, auditul nostru a inclus efectuarea procedurilor proiectate sa
raspunda la evaluarea noastra cu privire la riscul de erori semnificative in cadrul situatiilor
financiare consolidate. Rezultatele procedurilor noastre de audit, inclusiv ale procedurilor
efectuate pentru a aborda aspectele de mai jos, constituie baza pentru opinia noastra de audit

asupra situatiilor financiare consolidate anexate.

Aspect cheie de audit

Modul in care aspectul a fost adresat in cadrul
auditului

Evaluarea investitiilor imobiliare (653.725 mii

RON)

Grupul detine un portofoliu de investitii
imobiliare care reprezinta 45% din totalul
activelor Grupului la 31 decembrie 2022.

Evaluarea investitiilor imobiliare este unul din
factorii cheie in determinarea activelor nete
ale Grupului si randamentului total si prezinta
0 senzitivitate crescuta datorita volatilitatii
curente a pietelor.

Valorile juste au fost evaluate de catre Grup
in baza rapoartelor de evaluare efectuate de
catre un specialist evaluator independent cu
experienta in domeniu si au necesitat
expertiza specifica si folosirea de judecati
semnificative, estimari si ipoteze cheie, dand
nastere unui risc crescut de erori
semnificative.

Datorita importantei investitiilor imobiliare la
31 decembrie 2022 si a rationamentelor,
estimarilor si ipotezelor semnificative
utilizate in evaluare, consideram evaluarea
investitiilor imobiliare un aspect cheie de
audit.

Grupul prezinta detalii privind politica
contabila, evaluarea valorii juste si
rationamentele, estimarile si ipotezele
aferente utilizate pentru investitiile imobiliare
in notele 4, 5 si 8 ale situatiilor financiare
consolidate.

Procedurile de audit efectuate cu privire la

evaluarea investitiilor imobiliare au inclus

printre altele urmatoarele:

=  Am inteles la nivel detaliat procesele
interne ale Gruplui, politicile si
metodologiile folosite de catre conducere
pentru evaluarea investitiilor imobiliare si
fluxul aferent de documentatie; o atentie
sporita a fost acordata impactului
contextului macroeconomic actual
(revenirea dupa pandemia COVID-19,
criza energetica si inflatia crescuta)
pentru a intelege modul in care acesta a
fost luat in considerare in ipotezele
evaluarii, prin intermediul discutiilor
purtate cu specialistul independent al
conducerii si discutii suplimentare cu
specialistii nostri interni in domeniul
evaluarii;

=  Am reconciliat valorile juste inregistrate
in situatiile financiare consolidate cu
valorile determinate de catre specialistul
independent al Grupului;

= Am implicat specialistii nostri in evaluare
pentru a ne asista cu:

o evaluarea, folosind cunostintele lor
despre piata, si coroborarea
rationamentelor legate de piata si
ipotezele de evaluare utilizate de
specialisti pentru investitiile imobiliare
prezentate in situatia consolidata a
pozitiei financiare;
evaluarea conformitatii metodelor de
evaluare aplicate cu standardele de
evaluare aplicabile; si
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0 evaluarea competentei, abilitatii si
obiectivitatii specialistilor externi in
evaluare.

Am evaluat daca informatiile prezentate in
notele la situatiile financiare consolidate ale
Grupului cu privire la investitiile imobiliare sunt
adecvate.

Alte informatii

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

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

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

Responsabilitatea conducerii si a persoanelor responsabile cu guvernanta pentru situatiile
financiare consolidate

Conducerea Grupului are responsabilitatea intocmirii si prezentarii fidele a situatiilor
financiare consolidate in conformitate cu Standardele Internationale de Raportare Financiara
asa cum au fost adoptate de Uniunea Europeana, si pentru acel control intern pe care
conducerea il considera necesar pentru a permite intocmirea de situatii financiare consolidate
care sunt lipsite de denaturari semnificative, cauzate fie de frauda, fie de eroare.

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

Persoanele responsabile cu guvernanta au responsabilitatea supravegherii procesului de
raportare financiara a Grupului.
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Responsabilitatile auditorului pentru auditul situatiilor financiare consolidate

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

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

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

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

® Evaluam gradul de adecvare a politicilor contabile utilizate si rezonabilitatea estimarilor
contabile si a prezentarilor aferente de informatii realizate de catre conducere.

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

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

® Obtinem suficiente probe de audit adecvate cu privire la informatiile financiare ale
entitatilor sau activitatilor din cadrul Grupului pentru a exprima o opinie asupra situatiilor
financiare consolidate. Suntem responsabili pentru indrumarea, supravegherea si
efectuarea auditului la nivelul grupului. Suntem singurii responsabili pentru opinia
noastra de audit.
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Comunicam persoanelor responsabile cu guvernanta, printre alte aspecte, obiectivele
planificate si programarea in timp a auditului, precum si constatarile semnificative ale
auditului, inclusiv orice deficiente semnificative ale controlului intern, pe care le identificam
pe parcursul auditului nostru.

De asemenea, prezentam persoanelor responsabile cu guvernanta o declaratie cu privire la
conformitatea noastra cu cerintele etice privind independenta si le comunicam toate relatiile
si alte aspecte care pot fi considerate, in mod rezonabil, ca ar putea sa ne afecteze
independenta si, unde este cazul, actiunile intreprinse pentru eliminarea amenintarilor cu
privire la independenta sau masurile de protectie aplicate pentru a reduce acele amenintari.

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

Raport cu privire la alte cerinte legale si de reglementare

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

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

a) in Raportul Consiliului de Administratie nu am identificat informatii care sa nu fie
consecvente, sub toate aspectele semnificative, cu informatiile prezentate in situatiile
financiare consolidate la data de 31 decembrie 2022, atasate;

b) Raportul Consiliului de Administratie, identificat mai sus, include, sub toate aspectele
semnificative, informatiile cerute de Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 2844/2016
pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de
Raportare Financiara, cu modificarile si clarificarile ulterioare, Anexa 1, articolele 15-19
si articolele 26-27;

c) pe baza cunostintelor noastre si a intelegerii dobandite in cursul auditului situatiilor
financiare consolidate intocmite la data de 31 decembrie 2022 cu privire la Grup si la
mediul acesteia, nu am identificat informatii eronate semnificative prezentate in Raportul
Consiliului de Administratie;

d) Raportul de remunerare identificat mai sus, include, sub toate aspectele semnificative,
informatiile cerute de articolul 107 (1) si (2) din Legea 24/2017 privind emitentii de
instrumente financiare si operatiuni de piata.
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Alte cerinte privind cuprinsul raportului de audit conform Regulamentului (UE)
nr. 537/2014 al Parlamentului European si al Consiliului

Numirea si aprobarea auditorului

Am fost numiti auditori ai Grupului de catre Adunarea Generala a Actionarilor la data de 28
aprilie 2022 pentru a audita situatiile financiare consolidate ale exercitiului financiar incheiat
la 31 decembrie 2022. Durata totala de misiune continua, inclusiv reinnoirile (prelungirea
perioadei pentru care am fost numiti initial) si renumirile anterioare drept auditori a fost de
doi ani, acoperind exercitiile financiare incheiate la 31 decembrie 2021 si la 31 decembrie
2022.

Consecventa cu raportul suplimentar adresat Comitetului de Audit

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

Servicii non-audit

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

Nu am furnizat Societatii si entitatilor controlate de aceasta alte servicii decat cele de audit
statutar si cele prezentate in Raportul Consiliului de Administratie si in situatiile financiare
consolidate.

Raport asupra conformitatii formatului electronic al situatiilor financiare consolidate
incluse in Raportul Consiliului de Administratie cu cerintele Regulamentului ESEF

Am efectuat un angajament de asigurare rezonabila asupra conformitatii situatiilor financiare
consolidate ale societatii Impact Developer & Contractor SA (,,Societatea”) si ale filialelor sale
(impreuna denumite “ Grupul”) pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2022,
incluse in fisierul electronic anexat ,,.315700KVJODVH5IBI827-2022-12-31-r0.zip”
(identificat cu cheia
,€904afd88bc3519e39736b3d1182639e4eb9d618fad4b18acacbb03dcff50a771”) cu
cerintele Regulamentului delegat (UE) 2018/815 al Comisiei din 17 decembrie 2018 de
completare a Directivei 2004/109/CE a Parlamentului European si a Consiliului in ceea ce
priveste standardele tehnice de reglementare privind specificarea unui format de raportare
electronic unic (,,Regulamentul ESEF”). Opinia noastra este exprimata exclusiv in ceea ce
priveste formatul electronic al situatiilor financiare consolidate si nu adreseaza alte informatii
incluse in Raportul Consiliului de Administratie.
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Descrierea obiectului si a criteriilor aplicabile

Conducerea a intocmit formatul electronic al situatiilor financiare consolidate ale Grupului
pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2022 in conformitate cu cerintele
Regulamentului ESEF si pentru a se conforma cu acestea.

Cerintele de intocmire a situatiilor financiare consolidate in format ESEF sunt specificate in
Regulamentul ESEF si reprezinta, in opinia noastra, criteriile aplicabile astfel incat sa
exprimam o opinie de asigurare rezonabila.

Responsabilitatile conducerii si ale persoanelor responsabile cu guvernanta

Conducerea Grupului este responsabila de conformitatea cu cerintele Regulamentului ESEF la
intocmirea formatului electronic al situatiilor financiare consolidate in XHTML. Aceasta
responsabilitate include selectarea si aplicarea etichetelor iXBRL adecvate utilizand
taxonomia specificata in Regulamentul ESEF si pentru a asigura consecventa intre formatul
electronic, lizibil pentru om, al situatiilor financiare consolidate (XHTML) si situatiile
financiare consolidate auditate. Responsabilitatea conducerii Grupului include, de asemenea,
proiectarea, implementarea si mentinerea controalelor interne pe care le considera necesare
pentru a permite intocmirea de situatii financiare consolidate in format ESEF care sa fie lipsite
de denaturari semnificative raportate la Regulamentul ESEF.

Persoanele responsabile cu guvernanta au responsabilitatea supravegherii procesului de
raportare financiara in ceea ce priveste intocmirea situatiilor financiare consolidate ale
Grupului, inclusiv aplicarea Regulamentului ESEF.

Responsabilitatea auditorului

Responsabilitatea noastra este de a exprima o opinie de asigurare rezonabila asupra
conformitatii formatului electronic al situatiilor financiare consolidate cu cerintele
Regulamentului ESEF.

Am efectuat o misiune de asigurare rezonabila in conformitate cu ISAE 3000 (revizuit)
»,Misiunile de asigurare, altele decat auditul sau revizuirea informatiilor financiare istorice”
[ISAE 3000 (revizuit)]. Acest standard prevede ca noi sa respectam standardele etice si sa
planificam si sa ne desfasuram misiunea astfel incat sa obtinem o asigurare rezonabila privind
masura in care formatul electronic al situatiilor financiare consolidate ale Grupului este
intocmit, sub toate aspectele semnificative, in conformitate cu criteriile aplicabile mentionate
mai sus. Natura, plasarea in timp si extinderea procedurilor selectate depind de rationamentul
nostru, incluzand o evaluare a riscului de denaturare semnificativa raportata la cerintele
Regulamentului ESEF cauzata fie de frauda, fie de eroare.
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Asigurarea rezonabila reprezinta un nivel ridicat de asigurare, insa nu este o garantie ca
misiunea de asigurare desfasurata in conformitate cu ISAE 3000 (revizuit) va detecta
intotdeauna o denaturare semnificativa raportata la cerinte, daca aceasta exista.

Independenta noastra si managementul calitatii

Aplicam Standardul International privind Managementul Calitatii 1, ,,Managementul calitatii
pentru firmele care efectueaza audituri si revizuiri ale situatiilor financiare, precum si alte
misiuni de asigurare si servicii conexe” si mentinem, in consecinta, un sistem solid de
management al calitatii, care include politici si proceduri documentate privind conformitatea
cu cerintele de etica, standardele profesionale si dispozitiile legale si de reglementare
aplicabile auditorilor inregistrati in Romania.

Ne-am mentinut independenta si confirmam ca am respectat cerintele privind etica si
independenta impuse de Codul International de etica al profesionistilor contabili (inclusiv
standardele internationale de independenta) emis de Consiliul pentru Standarde
Internationale de Etica pentru Contabili (codul IESBA).

Sumarul procedurilor efectuate

Obiectivul procedurilor pe care le-am planificat si le-am desfasurat a constat in obtinerea unei
asigurari rezonabile ca formatul electronic al situatiilor financiare consolidate este intocmit,
sub toate aspectele semnificative, in conformitate cu cerintele Regulamentului ESEF. In
desfasurarea evaluarii noastre asupra conformitatii cu cerintele Regulamentului ESEF a
formatului electronic de raportare al situatiilor financiare consolidate ale Grupului, he-am
mentinut scepticismul profesional si am aplicat rationamentul profesional. De asemenea:

e am obtinut o intelegere a controlului intern si procesele legate de aplicarea
Regulamentului ESEF in ceea ce priveste situatiile financiare consolidate ale Grupului,
inclusiv intocmirea situatiilor financiare consolidate ale Grupului in format XHTML si
etichetarea in limbaj care poate fi citit automat (iXBRL);

e am testat validitatea formatului XHTML aplicat;

e am verificat daca formatului electronic, lizibil pentru om, al situatiilor financiare
consolidate (XHTML) corespunde situatiilor financiare consolidate auditate;

e am evaluat caracterul complet al etichetarii informatiilor din situatiile financiare
consolidate utilizand limbajul care poate fi citit automat (iXBRL) conform cerintelor
Regulamentului ESEF;

e am evaluat caracterul adecvat al etichetelor iXBRL aplicate, selectate din taxonomia
de baza si crearea extensiilor pentru elementele din taxonomia extinsa specificata in
Regulamentul ESEF, in cazul in care nu au existat elemente adecvate in taxonomia de
baza;

e am evaluat ancorarea extensiilor taxonomiei de elementele din taxonomia extinsa
specificata in Regulamentul ESEF.

Consideram ca probele pe care le-am obtinut sunt suficiente si adecvate pentru a constitui
baza pentru opinia noastra.
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Alte aspecte

Incertitudine juridica referitoare la conformitatea interpretarii cerintelor europene
aplicabile

Datorita procesului de conversie ales de Grup cu privire la informatiile din notele la situatiile
financiare consolidate in format iXBRL (“etichetare in bloc"), transformarea situatiilor
financiare consolidate in formatul ESEF nu este complet citibila automat intr-un mod
inteligibil. Conformitatea din punct de vedere juridic a interpretarii de catre management,
conform careia, citirea automata intr-un mod inteligibil a informatiilor structurate in note nu
este solicitata in mod explicit de catre Regulamentul delegat (UE) 2018/815 pentru
etichetarea in bloc a notelor, este subiectul unei incertitudini juridice, ceea ce reprezinta, in
consecinta, o incertitudine inerenta si in auditul nostru.

Opinie asupra conformitatii formatului electronic al situatiilor financiare consolidate cu
cerintele Regulamentului ESEF

Pe baza procedurilor pe care le-am desfasurat, in opinia noastra, formatul electronic al
situatiilor financiare consolidate ale Grupului pentru exercitiul financiar incheiat la 31
decembrie 2022, este intocmit, sub toate aspectele semnificative, in conformitate cu
cerintele Regulamentului ESEF.

Autoritatea pentru Supravegherea Publica a

Activitatii de Audit Statutar (ASPAAS)
In numele,

Firma de audit; ERNST & YOUNG ASSURANCE SERVICES S.R.L
Ernst & Young Assurance Services SRL Registrul Public Electronic: FA77

Bd. lon Mihalache 15-17, etaj 21, Bucuresti, Romania

Inregistrat in Registrul Public electronic cu nr. FA77

Autoritatea pentru Supravegherea Publicd a
Activititii de Audit Statutar {ASPAAS)

. .
\A\'QLU\L\ \bl '\)\"-’l\,\ Auditor financiar: Dimitriu Alina
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S5.A.
SITUATIA CONSOLIDATA A POZITIEI FINANCIARE PENTRU ANUL
FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2022

{toate sumele sunt exprimate th mii lei, dacé nu este indicat altfel)

ACTIVE

Active imobilizate

Imobilizari corporale

Imobilizari necorporale

Fond comercial

Active aferente dreptului de utilizare
Investitii imobiliare

Total active imobilizate

Active circulante
Stocuri
Creante comerciale si alte creante

Plati Tn avans si alte active circulante

Numerar si echivalente de numerar
Total active circulante

Total active

CAPITALURI PROPRII SI DATORII

Capitaluri proprii
Capital social

Prime de capital
Rezerva din reevaluare
Alte rezerve

Actiuni proprii
Rezultatul reportat

Capitaluri proprii atribuibile companiei

mama
Participatie minoritara

Total capitaluri proprii

Datorii pe termen lung
Imprumuturi

Datorii comerciale si alte datori
Impozit amanat

Total datorii pe termen lung

Nota 31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
7 65.648 15.215
534 221

27 3.543 -
7 4.317 -
8 653,725 571.882
727.767 587.318

9 617.698 538.922
10 25.561 19.127%
10 17.228 17.008
i1 55,108 42.037
715.595 617.094

1.443,362 1.204.412

12 598.884 401.214
12 40.493 (4.475)
3.001 3.001

12 40.266 14.279
13 (268} (841}
197.38%9 303.676

879.766 716.854

26 9.854 -
889.620 716.854

14 268.855 150.121
15 8.476 6.914
21 81.058 68.490
358.389 225,525




IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA CONSOLIDATA A POZITIEI FINANCIARE PENTRU ANUL

FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2022

(toate sumele sunt exprimate Tn mii lei, daci nu este indicat altfel)

Datorii curente

Imprumuturi

Datorii comerciale si alte datorii
Datorii contractuale

Provizioane pentru riscuri si cheltuieli

Total datorii curente
Total datorii

Total capitaluri proprii si datorii

Situatiile financiare consolidate prezentate au fo

si semnate fn numele acesteia de catre:

Qulsl

Nota 31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
14 118.910 186.912
15 36.620 36.527
15 39.470 37.306
16 353 1.288

195.353 262.033
553,742 487.558
1.443.362 1.204.412

Iuliana Mihaela Urda

Constantin Sebe!
Presedinte CA Director general I

|
|

\probate de citré conducere la data de 31 martie 2023

J

Ch.

Claudiu Bistriceanu
Director financiar



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A. s i
SITUATIA CONSOLIDATA A PROFITULUI SAU PIERDERII SI ALTOR ELEMENTE | Y] | ' =3 /ﬁg @ » |
ALE REZULTATULUI GLOBAL o E
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2022

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

31 decembrie 31 decembrie

Nota 2022 2021

Venituri 17 219.199 137.585
Costul vanzarilor (148.508) (87.739)
Marja brutd 70.691 49.846
Venituri nete din alte activitati 7.306 543
Cheltuieli generale si administrative 19 (30.182) (22.741)
Cheltuieli de comercializare (5.515) (6.372)
Alte venituri/(cheltuieli) operationale net 20 (8.567) (8.020)
Amortizare 7 (2.323) (1.159)
Castiguri din investitii imobiliare 8 77.660 86.651
Profit din exploatare 109.070 98.748
Venituri financiare 21 11.626 6.881
Cheltuieli financiare 21 (17.867) (10.333)
Rezultatul financiar net (pierdere) 21 (6.241) (3.452)
Profit inainte de impozitare 102.829 95,296
Cheltuieli cu impozitul pe profit 22 (18.062) (16.496)
Rezultatul perioadei, din care: 84.767 78.800
- aferent participatiei minoritare (856) -

- aferent participatiei majoritare 85.623 78.800
Profitul pe actiune 0,0367 0,0351

Situatiile financiare consolidate prezentate a {ost aprobate de catre conducere la data de 31 martie 2023
si semnate Tn numele acesteia de catre:

Ok \ / s

Iuliana Mihaela Urd& Constantih $kbgsanu Claudiu Bistriceanu
Presedinte CA Director geneval Director financiar
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA CONSOLIDATA A FLUXURILOR DE TREZORERIE
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2022
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daci nu este indicat altfel)

Profit net

Ajust3r pentru a reconcilia profitul net cu fluxurile
nete de numerar:

Castiguri din evaluarea investitiilor imaobiliare
Castig din cedarea investitiilor imobiliare
Reluarea pierderii din depreciere

Amortizare

Plati bazate pe actiuni

Venituri financiare

Costuri financiare

Impozit pe profit

Ajustiri ale fondului de rulment

Scaderea/(cresterea) creantelor comerciale si altor
creante

Scaderea platilor anticipate

Cresterea propriettilor imobiliare (stec)

(Scadere)/crestere a comeriului, a altor datorii i a
datoriitor contractuate

(Scaderea)/cresterea provizioanelor

Impozitul pe venit platit

Fluxurile nete de numerar din activitatile de exploatare

Activitati de investitii

Achizitie de filiale

Cheltuieli cu investiii imobiliare in curs de dezvoltare
Incasari {(achizitii) din investitii imobiliare

Achizitie de actiuni proprii

Cheliuieli de capital pentru investitii imobiliare finalizate
Achizitie de imobilizari corporale

Cheltuieli cu imobilizari corporale in curs de dezvaltare
tncasari din vanzarea de imohilizari corporale

Dobanzi incasate

Fluxuri nete de numerar din activitati de investitii

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.

Note 31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
84.767 78,800

{42,922) (61.407)

8 (77.660) (86.651)
(66Q) 8.462

7 7.757 (2.548)
7 2.323 791
13 1.015 -
21 (11.626) (2.815)
21 17.867 6.267
22 18.062 15.087
(91.158) (69.628)

10 (11.981) (9.500)
(220) {61)

9 (84.272) (107.080)
15 13.067 51.508
16 (935) 621
22 (6.817) (5.116}
(49,313} (52.235)

27 {5.130) -
7 (9.749) (329)
8 - 2,158
13 (1.459) -
8 - {1.365)
8 {40,006} (30.540)
7 (569) (8.361)
7 816 177
366 -

(55.731) (38.260)

7




IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

b i e A &= =
SITUATIA CONSOLIDATA A FLUXURILOR DE TREZORERIE | | /}% . |l
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2022
(toate sumele sunt exprimate in mii RON, dacd nu este indicat altfel)
Note 31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
Activitati financiare
fncasari din Tmprumuturi 14 483.539 197.269
Rambursarea principalului Tmprumuturilor 14 (422.833) (117.141)
Incasdri din majorare de capital 12 77.732 =
Dividendele platite 12 (12) »
Dobanda platita 14 (20.312) (6.617)
Fluxuri nete de numerar din activitai de finantare 118.115 73.511
Crestere net a numerarului si a echivalentelor de 13.071 (16.984)
numerar
Numerar si echivalente de numerar la 1 ianuarie 11 AR i
Numerar si echivalente de numerar la 31 decembrie 11 55,108 42.037

Situatiile financiare consolidate prezentate a -\Qst aprobate de citre conducere la data de 31 martie 2023 si
N\

semnate Tn numele acesteia de catre:

O\X

Iuliana Mihaela Urda Constantin

Presedinte CA Director gen

/

[

ésanu

L

O/’)._

Claudiu Bistriceanu
Director financiar

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE

PENTRU ANUL FINANCIAR fNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2022
(toate sumele sunt exprimate th mii lei, daci nu este indicat attfel}

1. ENTITATEA CARE RAPORTEAZA

Prezentele situatii financiare sunt situafiile financiare consolidate ale Impact Developer & Contractor SA
(,Societatea” sau ,Societatea mama”) si ale filialelor sale (denumite impreund ,,Grupul”) la si pentru perioada
din 2022 Tncheiata la 31 decembrie 2022,

Pani la data de 7 iulie 2022, sediul social al Societatii a fost Willbrook Platinum Business and Convention
Center, Cladirea A, Etaj 1, Soseaua Bucuresti-Ploiesti, Nr. 172 - 176, Bucuresti, Sector 1. Incepand cu 8 iulie
2022 noul sediu social al societatii este cladirea IMPACT, Drumul Padurea Mogosoaia, Nr. 31-41, Bucuresti,
Sector 1.

Structura actionariatului ta 31 decembrie 2022 si 31 decembrie 2021 este prezentata in Nota 12.

Situatiile financiare consolidate ale Societatit la 31 decembrie 2022 cuprind Societatea si filialele sale
(denumite impreuna cu Societatea “Grupul”) dupa cum urmeaza.

Tarade Natura activitatii % actionariat la31 % actionariatla 31

inregistrare decembrie 2022 decembrie 2021
Clearline Development and Romania Dezvoltare imobiliara 100% 100%
Management SRL
Spatzioo Management SRL Roménia Administrare imobile 100% 100%
(fosta Actual Invest House SRL) '
Bergamot Development Phase Romdénia Dezvoltare irmobiliard 100% 100%
II SRL
Bergamot Development SRL Roménia Dezvoltare imobitiard 100% 100%
Impact Finance SRL Romania Intermediere financiard 100% 100%
Greenfield Copou Residence  Romdnia Dezvoltare imobiliard 100% 100%
SRL
Greenfield Copou Residence  Roméania Dezvoltare imobiliard 100% 100%
Phase 11 SRL
Greenwise Development SRL Roménia Dezvoltare imobiliara 100% 100%
Greenfield Property Roméania Dezvoltare imobiliara 100% 100%
Management SRL
RCTI Company SRL Roménia Constructie imobiliard 51,01% 0%
Impact Alliance Architecture  Romania Servicii arhitectura s 51% 0%
SRL proiectare

Societatea este una dintre primele societdti active in domeniut dezvoltarii imobiliare Tn Romania, fiind
constituitd tn anul 1991 prin subscriptie publica. tn anul 1995, Societatea a introdus conceptul de ansambiu
rezidential pe piata romaneasca. Tncepand din anul 1996, Societatea este cotata la Bursa de Valori Bucuresti
{(BVB).

In 2021 siTh perioada incheiatd la 31 decembrie 2022, activitatea grupului Impact Developer & Constructor a
constat in principal din dezvoltarea proiectelor rezidentiale Greenfield si Luxuria din Bucuresti, cét si Boreal
Plus din Constanta.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate,
9



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE

PENTRU ANUL FINANCIAR fNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2022
(toate sumele sunt exprimate in mii RON, daci nu este indicat altfel)

2. BAZELE INTOCMIRIIL

Aceste situatii financiare consolidate au fost intocmite h conformitate cu Standardele Internationale de
Raportare Financiard adoptate de catre Uniunea Europeand (,IFRS UE").

Situatiile financiare au fost ntocmite pe baza principiului continuitétii activitatii, la cost istoric, cu exceptia
reevalUarii anumitor proprietati care sunt evaluate lavaloarea reevaluati sau valoarea justd la sfarsitul fiecarei
perivade de raportare, aga cum se explica n politicile contabile de mai jos.

Costul istoric se bazeazd, in general, pe valoarea justa a contraprestatiei acordate in schimbul bunuritor si
serviciilor.

{a)} Bazele consolidarii

Situatiile financiare consolidate includ situatiile financiare ale societdtii si ale entitdtilor controlate de
Societate (filialele acesteia) pana la data de 31 decembrie a fiecarui an. Controlul se realizeaza atunci cind
Societatea:

« are puterea asupra entitatii in care s-a investit;

- este expusé sau are drepturi la profituri variabile din implicarea sa in entitatea in care s-a investit; si
- are capacitatea de a-si folosi puterea pentru a influenta profiturile sale.

Societatea reevalueazd dacd controleazi sau nu o entitate in care s-a investit In cazul in care faptele si
circumstantele indica faptul ci existd modificari ale unuia sau mai multora dintre cele trei elemente de control
enumerate mai sus,

Consolidarea unei filiale incepe atunci cand Societatea obtine controlul asupra filialei si inceteaza atunci cand
Societatea pierde controlul asupra filialet. in mod specific, rezultatele filialelor achizitionate sau cedate Tn
cursul anului sunt incluse Tn contut de profit sau pierdere de la data la care Societatea dobéndeste controtul
pan3 la data la care Societatea inceteaza sa controleze filiala. Profitul sau pierderea si fiecare componenta a
altor rezultate globale sunt atribuite detindtorilor de capital ai Societatii mama chiar daca prin asta rezulta un
sold negativ pentru detin&torii minoritari de capital.

Atunci cand este necesar, se fac ajustari in situatiile financiare ale filialelor pentru a aduce politicile contabile
aplicate in acord cu politicile contabile ale Grupului. Toate activele i pasivele, capitalurile proprii, veniturile,
cheltuielile si fluxurile de numerar aferente tranzactiilor Tntre membrii Grupului sunt eliminate la consolidare.

(b) Utilizarea de estiméri si rationamente profesionale
Pregatirea acestor Situatii financiare Consolidate presupune din partea conducerii utilizarea unor
rationamente, estiméri si ipoteze care afecteazi aplicarea politicilor contabile, precum si valoarea
recunoscuta a activelor, datoriilor, veniturilor si cheltuielilor. Rezultatele efective pot diferi de valorile
gstimate.
Estimirile si ipotezele care stau la baza acestora sunt revizuite periodic.

(c) Principiut continuitdtii activitatii
Perturbirile semnificative de pe pietele globale cauzate de pandemia de Covid-19, urmata apoi de rdzboiul

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE

PENTRU ANUL FINANCIAR fNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2022
{toate sumele sunt exprimate in mii RON, daci nu este indicat altfel)

din Ucraina si contextul economic inflationist actual, au avut un efect larg asupra participantilor dintr-o mare
varietate de industrii, creand o volatilitate larg raspandita. Grupul a pregitit prognoze, inclusiv anumite
aspecte sensibile, tindnd cont de principalele riscuri de afaceri. Ludnd Tn considerare aceste prognoze,
administratorii raman de parere ci acordurile de finantare ale Grupului si structura capitalului ofera atat
facilitatite necesare, cit si indicatorii necesari pentru a permite Grupului 4 Tsi desfasoare activitatea cel putin
n urmatoarele 12 luni. In consecint3, situatiite financiare au fost intocmite pe baza principiului continuitatii
activitatii.

Grupul a facut o evaluare initiald a riscurilor si incertitudinilor. Prin urmare, conducerea a avut in vedere
diferite scenarii, luAnd in considerare urméatoarele:

e VAnzari i pre-vanzari

e Prefuri

» Costuri

e  Evolutii proiecte imobiliare

» Numerar si finantare externa

in ceea ce priveste vanzirile, Grupul se asteaptd la o cregtere a volumului tranzactiilor pana ta sfarsitul anutui
2022 avand in vedere stocurile existente si proiectele pe care Grupul le deruleazi in prezent: Greenfield -
Cartierul Teilor, Panoramic, Luxuria Domenii Residence, Boreal Plus Constanta.

Grupul este Tn proces de obtinere a autorizatiilor de construire pentru Greenfield Copou Iasi si v diferite etape
de negociere cu constructorii si bancile de finantare pentru acest proiect.

De asemenea, Grupul considerd ci un imbold serios in activitatea sa este si finalizarea Greenfield Plaza, un
complex multifunctional care va cuprinde zone de SPA (cu zone de relaxare si 2 piscine), séli de fitness si
terenuri de sport, zone comerciale.

Gruput a intrat Tntr-un parteneriat cu Primaria Sector 1 Bucuresti pentru constructia unei gradinite si scoli
publice, cedand citre primarie terenul aferent acestor noi constructil.

Situatiile financiare consolidate au fost intocmite in baza principiului continuitdtii activitatii.

(d) Auditorul IMPACT

ERNST & YOUNG S.R.L. a fost desemnat, prin Hotararea Adunarii Generale a Actionarilor din data de 28 aprilie
2022, si auditeze situatiile financiare pentru anul 2022, intocmite sub responsabilitatea managementului
IMPACT, in conformitate cu standardele internationate — IFRS (inclusiv situatiile financiare consolidate).
Raspunderea auditorului fatd de IMPACT si Adunarea Generals a Actionarilor este stabilitd si limitata conform
legii si prin contractul incheiat cu acesta.

tnh 2022, auditorul statutar Ernst & Young Assurance Services S.R.L. a avut un onorariu contractual pentru
auditul statutar de 100,000 EUR (pentru auditul statutar al situatiitor financiare anuale individuale si consolidate
ale Societatii si ale fitialelor §i filialelor sale din Romania, inclusiv situatiile financiare in format digital ESEF).
Serviciile contractate cu auditorul statutar, altele decat serviciile de audit, au fost In sum& de 9.100 EUR
reprezentand Tn principal alte servicii de asigurare Tn legdturd cu unele rapoarte obligatorii emise de Societate,
care nu sunt interzise de Articolul 5(1) al Reglementarii UE No. 537/2014 a Parlamentului si a Consitiului
European.

3. MONEDA FUNCTIONALA DE PREZENTARE

Situatiile financiare consolidate sunt prezentate tn tei romanesti (,lei”}, aceasta fiind si moneda functionald a
Grupului. Toate informatiile financiare sunt prezentate th mii lei.

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2022
(toate sumele sunt exprimate Tn mii RON, daci nu este indlcat altfel)

4. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE

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

Mat jos sunt prezentate politicile contabile semnificative.

(a) Combindri de intreprinderi si fond comercial

Combindrile de Tntreprinderi sunt contabilizate folosind metoda achizitiet. Costul unei achizitii este masurata
ca suma totald a contraprestatiei transferate, care este masuratd la data achizitiei echitabile valoarea si
valoarea oriciror interese care nu controleaza in entitatea achizitionatd. Pentru fiecare combinare de afaceri,
Grupul alege dacd sa evalueze interesele care nu controleaza in entitatea dobanditi la valoarea justd sau la
cota proportionala din activele nete identificabite ale entititii dobandite. Costurile legate de achizitie sunt
cheltuite ca suportate si incluse Tn cheltuielile administrative.

Gruput stabileste ci a achizitionat o afacere atunci cand setul de activitéti si active achizitionate include o
intrare si un proces de fond care impreuna contribuie in mod semnificativ la capacitatea de a crea rezuitate.
Procesul dobandit este considerat substantial daci este esential pentru capacitatea de a continua sa produca
rezultate, iar inputurile dobandite includ o for{d de munca organizata cu abilittile, cunostintele sau experienta
necesare pentru a efectua acel proces sau contribuie n mod semnificativ la capacitatea de a continua sa
produca rezultate §i este considerat unic sau limitat sau nu poate fi inlocuit fara costuri semnificative, efort
sau Tntarziere in capacitatea de a continua sa producd rezultate.

Atunci cand Grupul achizitioneazi o afacere, evalueazd activele si pasivele financiare asumate ca fiind
adecvate clasificarea si desemnarea in conformitate cu termenii contractuali, circumstantele economice si
conditiile pertinente ta data achizitiei. Aceasta incluce separarea derivatilor incorporati in gazda contracte de
citre entitatea dobandita,

Orice contraprestatie contingentd care urmeaza sa fie transferatd de citre dobanditor va fi recunoscutd la
valoarea justd la data achizitiei. Contraprestatia contingentd clasificatd drept capitaluri proprii nu este
reevaluata si ulterior acesteia decontarea este contabilizatd in capitatul propriu, Contraprestatie contingenta
clasificaté ca activ sau pasiv care este un instrument financiar si, in sfera de aplicare a IFRS 9 Instrumente
financiare, este evaluat la valoarea justd cu modificdrile valorii juste recunoscute fn situatia profitului sau
pierderii In conformitate cu IFRS 9. Altele contraprestatia contingentd care nu intrd Tn domeniul de aplicare at
IFRS 9 este masurata la valoarea justd la fiecare raportare data cu modificarile valorii juste recunoscute in
profit sau pierdere.

Fondul comercial este evaluat initial la cost (fiind excesul din totatul contraprestatiei transferate si suma
recunoscuti pentru interesele care nu controleaza si orice participare anterioara definutd peste valoarea netd
identificabild activele dobéndite si pasivele asumate). Dacd valoarea justa a activelor nete dobandite
depaseste contraprestatia totald transferata, Grupul reevalueazd dacd a identificat corect toate activele
dobandite si toate datoriite asumate si revizuieste procedurile utilizate pentru masurarea sumelor sa tie
recunoscute la data achizitiei. In cazul In care reevaluarea duce n continuare la un exces din valoarea justd a
net activele dobandite peste contraprestatia totald transferatd, atunci castigul este recunoscut in profit sau
pierdere,

Dupé recunoasterea initiald, fondul comercial este evaluat la cost minus orice pierderi din depreciere
acumulate. Pentru scoput testarii deprecierii, fondul comercial achizitionat Tntr-o combinare de intreprinderi
este, de la data achizitiei, alocate fiecarei unititi generatoare de numerar ale Grupului despre care se agteapta

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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sa beneficieze de pe urma combinarii, indiferent dacd alte active sau datorii ale entitdtii dobandite sunt
atribuite acelor unitati.

in cazulin care fondul comercial a fost alocat unei unitati generatoare de numerar (UCG) si o parte a operatiunii
din cadrul acelei unitati este cedat, fondul comercial asociat operatiunii cedate este inclus in valoarea
contabili a operatiunea la determinarea castigului sau pierderii la cedare. Fondul comercial dispus Tn aceste
circumstante este masurata pe baza valorilor relative ale operatiunii cedate si a partii din unitatea generatoare
de numerar retinut.

(b) Investitii misurate prin metoda punerii in echi valenfd

Investitiile masurate prin metoda punerii Tn echivalenta ale Grupului consta Tn investitii in entitdti asociate.
Entititile asociate sunt acele entitati asupra cdrora Grupul exercitd o influentd semnificativa dar nu detinea
controlul asupra politicilor financiare si operationale.

Entitatile asociate sunt contabilizate folosind metoda punerii in echivalenté. Acestea sunt recunoscute initial
la cost, care include si costul tranzactiilor, Dupd recunoasterea initiala, Tn situatiile financiare consolidate,
Grupul recunoaste proportional profitul si pierderea, precum si alte elemente ale rezultatului global al entitatii
asociate, pana la data la care inceteaz influenta semnificativa.

{c) Moneda strdini

Tranzactiile in moneda strain sunt convertite in monedele functionale ale entitatilor Grupului la cursurile de
schimb valutar de la data tranzactiei. Activele si datoriile monetare care la data raportirii sunt exprimate n
valuti sunt convertite Tn moneda functionald la cursul de schimb valutar din data respectiva. Castigurile sau
pierderile din schimb valutar aferente elementelor monetare sunt calculate ca diferentd intre costul amortizat
n moneda functionald ta Tnceputul anului, ajustat cu valoarea dobanzii efective, platile si Tncasdrile realizate
in cursul anului si costul amortizat in moneda stréind convertit la cursul de schimb valutar de [a sfarsitul anului.

Activele si datoriile nemonetare exprimate ntr-o moneda straina si care sunt evaluate la valoarea justa sunt
convertite Tn moneda functionald la cursul de schimb valutar de ta data la care a fost determinaté valoarea
justa. Elementele nemonetare denominate Tntr-o moned3 striind si care sunt evaluate la cost istoric sunt
convertite utilizand cursul de schimb valutar de la data tranzactiel.

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

(e} Imobiliziri corporale

Terenurile si constructiile detinute pentru utilizare in productie sau in scopuri administrative sunt prezentate
Tn situatia pozitiei financiare la valoarea cost minus amortizarea cumulatd si pierderile acumulate din
depreciere.

Orice crestere a reevaludrii care rezulta din reevaluarea terenurilor si constructiilor este creditatd Tn rezerva
de reevaluare a imobilizarii, cu exceptia cazului In care reia o scddere din reevaluare pentru acelasi activ
recunoscut anterior drept cheltuial, caz in care majorarea este inregistratd in contul de profit sau pierdere in
masura in care scaderea a fost inregistrata anterior pe chettuieli. O reducere a valorii contabile din reevaluarea
unor astfel de terenuri si constructii este inregistrata drept cheltuiala in masura in care depaseste soldul, daca
este cazul, detinut In rezerva de reevaluare a imobilizirilor legate de o reevaluare anterioara a acelui activ.

Deprecierea constructiilor reevaluate este recunoscuta n contul de profit sau pierdere. La vanzarea sau
cedarea ulterioard a unei proprietiti reevaluate, excedentul de reevaluare atribuit, rimas In rezerva de
reavaluare a imobilizarii, este transferat direct Tn rezultatul reportat.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatil financiare consolidate.
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Terenul nu se amortizeaza.,

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

Amortizarea este recunoscutd astfel incét s elimine costul sau evaluarea activelor {altele decat terenurile si
proprietatile aflate in constructie} minus valorile reziduale pe parcursul duratei lor de viatd utild, folosind

metoda liniar, dupa cum urmeaza:

Durata de viata utild estimata a imobilizérilor corporale este dupd cum urmeaza

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

Duratele estimate de viati util3, valorile reziduale si metoda de amortizare sunt revizuire la fiecare daté de
raportare.

Grupul evalueazi, la fiecare data de raportare, daca exista un indiciu ¢i un activ poate fi afectat. Dacd exista
o indicatie sau atunci cand este necesard testarea anuald a deprecierii pentru un activ, grupul estimeaza suma
recuperabild a activului. Suma recuperabild a unui activ este cea mai mare dintre valoarea justd a unui activ
sau a CGU mai putin costurile de casare si valoarea acesteia in utilizare. Suma recuperabild este determinata
pentru un activ individual, cu exceptia cazului in care activul nu genereaza intréri de numerar care sunt in mare
masurd independente de cele din alte active sau grupuri de active, Atunci cand valoarea contabild a unui activ
sau CGU depaseste suma recuperabild, activul este considerat afectat si este prezentat la suma recuperabild.

in evaluarea valorii de utilizare, fluxurile de numerar viitoare estimate sunt reduse la valoarea lor actuald
folosind o rata de discount care reflectd evaludrile curente ale piefei cu privire la valoarea In timp a banilor si
riscurile specifice activului. Pentru a determina valoarea justd mai putin costurile de casatie, se iau n
considerare tranzactiile recente pe piata, Daci nu se pot identifica astfel de tranzactii, se utilizeaza un model
de evaluare adecvat. Aceste calcule sunt coroborate de multiplii de evaluare, preturile actiunilor citate pentru
companii tranzactionate public sau alti indicatori de valoare justa disponibila.

Grupul fsi bazeazi calculul deprecierii pe cele mai recente bugete si calcule de prognoza, care sunt pregétite
separat pentru fiecare CGU -uri ale grupului la care sunt alocate activele individuale. Aceste bugete si calcule
de prognoza acoperd, Tn general, o perioadi de cinci ani. O ratd de crestere pe termen lung este calculatd gi
aplicata pentru proiectele fluxurilor de numerar viitoare dup? al cincilea an. Pierderile de depreciere ale
operatiunilor continue sunt recunoscute in Declaratia de profit sau pierdere in categoriile de cheltuieli in
concordanta cu functia activului afectat, cu exceptia proprietatilor reevaluate anterior cu reevaluarea preluata
{a Situatia consolidatd a profitului sau pierderii si altor efemente ale rezultatului global. Pentru astfel de
proprietati, deprecierea este recunoscuta Tn Situatia consolidatd a profitutui sau pierderii §i altor elemente ale
rezultatului global pan# {a valoarea oricdrei reevaluari anterioare.

Pentru active, cu exceptia fondului comercial, se face o evaluare la fiecare datd de raportare pentru a
determina daci existd o indicatie c& pierderile de depreciere recunoscute anterior nu mai existd sau au scazut.
Daci existd o astfel de indicatie, grupul estimeaza suma recuperabild a activului sau CGU. O pierdere de
depreciere recunoscutd anterior este inversati numai daca a existat o modificare a ipotezelor utilizate pentru
a determina suma recuperabild a activului de la recunoasterea ultimei pierderi de depreciere. Reversarea este
[imitats, astfel incat valoarea contabild a activului sa nu depaseascd suma recuperabild si nici sa depaseascd
suma contabild care ar fi fost determinata, neta de depreciere, daca nu ar fi fost recunoscute pierderi de
depreciere pentru activ in anii precedenti. O astfel de inversare este recunoscuti in situatia de profit sau
pierdere, cu exceptia cazului n care activul este raportat la o suma reevaluatd, caz in care inversarea este

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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tratat’ ca o crestere de reevaluare. Fondul comercial este testat pentru depreciere anual la 31 decembrie Si
cand circumstantele indica faptul cd valoarea contabild poate fi afectatd.

Deprecierea este determinatd pentru fondul comercial prin evaluarea cantitétii recuperabile a fiecarui CGU
(sau a grupului de CGU) ta care se referd fondul comercial. Atunci cand valoarea recuperabild a CGU este mai
mica decat suma contabild, este recunoscuti o pierdere de depreciere. Pierderile de depreciere referitoare la
fondul comercial nu pot fi inversate in perioadele viitoare. Activele necorporale cu duratd de viatd utila
nedeterminatd, sunt testate pentru depreciere anual ta 31 decembrie la nivelul CGU, dupa caz, si cand
circumstantele indica faptul ci valoarea de transport poate fi afectatd. Grupul evalueazd unde riscurile
climatice ar putea avea un impact semnificativ, cum ar fi introducerea legislatiei privind reducerea emisiilor
care poate creste costurile de fabricatie. Aceste riscuri in raport cu problemele legate de climd sunt incluse ca
ipoteze cheie In care au impact semnificativ asupra masurii sumei recuperabile, aceste presupuneri au fost
incluse Tn prognozele fluxului de numerar fn evaluarea sumelor de valoare n utilizare.

(/) Imobilizéri necorporale achizitionate separat

Imobilizirile necorporale cu o durata de viatd utild determinata, achizitionate separat, sunt inregistrate la cost
minus amortizarea acumulata si pierderile acumulate din depreciere. Amortizarea este recunoscuta pe baza
liniar pe durata de viat3 util3 estimatd. Durata de viata utila estimati si metoda de amortizare sunt revizuite
la sfarsitul fiecarei perioade de raportare, orice modificri ale estimarii fiind contabilizate prospectiv.
Imobilizirile necorporale cu duratd de viata utila nedeterminati dobandite separat sunt inregistrate la cost
minus pierderile acumulate din depreciere.

() Investitii imobiliare

Investitiile imobiliare, care reprezintd proprietati detinute pentru a obtine chirii si / sau pentru aprecierea
capitalului {inclusiv proprietétile aflate In constructie pentru astfel de scopuri}, sunt evaluate initial la cost,
inclusiv costurile de tranzactionare. In urma recunoasterii initiale, investitiile imobiliare sunt evaluate la
valoarea justa.

Toate investitiile imobiliare ale Grupului detinute pentru a obtine chirii sau pentru aprecierea capitalului sunt
Tnregistrate ca investitii imobiliare si sunt evaluate utilizand modelul valorii juste. Castigurile sau pierderile
care rezulta din modificirite valorii juste ale investitiilor imobiliare sunt incluse n contul de profit sau pierdere
n pericadain care apar.

Atunci cand destinatia unei proprietdti se schimba, astfel incat este reclasificatd in imobilizari corporale sau
stocuri, valoarea sa justi de la data reclasificarii devine costul imobilizarii pentru inregistrare ultericard.

O investitie imobiliara este derecunoscuta la cedare sau atunci cand investitia imobiliard este permanent
scoas3 din uz si nu sunt asteptate beneficii economice viitoare din cedare. Orice cistig sau pierdere care
rezulta din derecunoasterea proprietitii (calculatd ca diferenta intre Tncasarile nete din cedare i valoarea
contabild a activului) este inclus(@) Tn contul de profit sau pierdere in perioada in care este proprietatea este
derecunoscuta.

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

(h) Stocuri

Stocurile sunt prezentate la valoarea cea mai mica dintre cost si valoarea realizabila netd. Costul cuprinde

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situati financiare consolidate,
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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 actuali, Valoarea realizabild netd reprezintd pretul
de vanzare estimat minus toate costurile estimate de finalizare si costurile de comercializare, vanzare §i
distributie.

Evaluarea la data intririi Th societate a stocurilor se face utilizand urmatoarele tehnici:

v Proprietéti rezidentiale identificare specifica
¥ Terenuri identificare specifica
v Alte stocuri primul intrat, primut iesit (FIFO)

(i) Creante comerciale si de altd natura

Creantele comerciale obisnuite, cu exceptia instrumentelor financiare derivate, nu poartd dobanda si sunt
evaluate la valoarea nominali redusi cu provizioanele corespunzatoare pentru sumele nerecuperabile
estimate. Valoarea contahili a tranzactiilor comerciale si a altor creante exprimate n valutd strdind este
determinati Tn acea moneda straina si convertita la cursul spot la sfarsitul fiecirei perioade de raportare,

(j)Active financiare

Grupul derecunoagte 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 dreptutui
de proprietate ciire o altd entitate. Dacd Grupul nu transferd si nici nu pastreazé Tn mod substantial toate
riscurile si beneficiile dreptului de proprietate si continua s3 controleze activul transferat, Grupul recunoaste
detinerea ramasa in activ si obligatia aferenta pentru sumele pe care ar putea si le pidteascd, Dacd Grupul
pastreaza n mod substantial toate riscurile $i beneficiile detinerii unui activ financiar transferat, Grupul
continui s& recunoasca activul financiar s recunoaste, de asemenea, un fmprumut garantat pentru Tncasarite
primite.

(k) Numerar §i echivalente de numerar

Numerarul si echivalentele de numerar cuprind numerarul detinut de Grup, precum si depozitele bancare pe
termen scurt cu scadent initiald de mai putin de trei luni si sunt supuse unui risc scazut de modificare a valorii.

(D Capitalut social

Actiuni ordinare

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

Riscumpirarea si reemiterea capitalului social (actiuni de trezorerie)

Atunci cand capitalul social recunoscut ca parte a capitalurilor proprii este rdscumparat, valoarea
contraprestatiei platite, care include i alte costuri direct atribuibile, neta de efectele fiscale, este recunoscuta
ca o reducere a capitalurilor proprii. Actiunile rascumparate sunt clasificate ca actiuni de trezorerie gi sunt
prezentate ca o rezerva privind actiunile proprit. Atunci cand actiunile de trezorerie sunt vandute sau re-emise
ulterior, suma incasata este recunoscutd ca o crestere a capitaturilor proprii iar surplusul sau deficitul Tnregistrat
n urma tranzactiei este prezentat ca prima de emisiune.

(m) Dividende
Dividendele sunt recunoscute ca datorie in perioada fn care este aprobata repartizarea lor.

(n) Actiuni proprii

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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Actiunite proprii constau din actiuni de trezorerie si actiuni detinute Tn cadrul unui plan de beneficii al angajatilor.
Grupul are un plan de beneficii al angajatilor pentru a satisface exercitarea optiunilor de achizitie de actiuni care
au fost acordate in cadrul schemelor de optiuni de achizitie de actiuni ale grupului.

Actiunile proprii sunt recunoscute la cost ca o deducere din capitalurile proprii ale actionarilor. O contraprestatie
ulterioara primita pentru vanzarea unor astfel de actiuni este, de asemenea, recunoscuta in capitalurile proprii,
diferenta dintre veniturite din vanzare fatd de costul initial fiind recuperatd in rezultatul reportat. Niciun castig
sau pierdere nu este recunoscut(d) T declaratiile de performanta privind tranzactiile cu actiuni proprii.

(0) Imprumuturi

imprumuturile bancare purtitoare de dobanda si descoperitul de cont sunt inregistrate pe masura Tncasarilor,
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 in mod necesar o perioadi substantiald de timp pentru a fi gata pentru
utilizarea dorita sau pentru vanzare, sunt adadugate la costul acestor active, pana cand activele sunt n mod
substantial pregitite pentru utilizarea doritd sau vanzare.

Costurile indatorarii aferente imprumuturilor generale se capitalizeaza in valoarea activelor care se catifica
pentru acest lucru (conform IAS 23}, Rata aplicabila pentru capitalizare este rata medie ponderata a dobanzii
fmprumuturitor obtinute de companie.

Veniturile din investitii obtinute din investitia temporard a anumitor mprumuturi care vor fi folosite pe activele
cu ciclu tung de productie se deduc din costurile Tndator#rii eligibile pentru capitalizare.

Toate celelalte costuri ale Tndatorarii sunt recunoscute in contul de profit sau pierdere n perioada fn care sunt
suportate.

(p) Datorii comerciale gi de alta natura
Datoriile comerciate obisnuite nu sunt purtitoare de dobanda si sunt prezentate la valoarea nominala.

Datoriile comerciale pe termen lung, in special cele legate de terenuri, sunt nregistrate {a valoarea justa la
data achizitiondrii activului la care se referé. Reducerea la valoarea nominal3 este amortizatd pe parcursul
perioadei de creditare si inregistratd la costuri de finantare. Valoarea contabila a datariilor comerciale si a altor
datorii care sunt denominate n moneda straind este determinatd in acea moneda straind si convertita la cursul
spot la sfargitul fiecarei perioade de raportare.

Grupul derecuncaste datoriile comerciale numai atunci cand obligatiile Grupului sunt achitate, anulate sau au
expirat. Diferenta dintre valoarea contabila a datoriei derecunoscute si contraprestatia platitd si de platit este
recunoscuta n contul de profit sau pierdere.

() Contracte de leasing

Grupul analizeaza la Tnceput de contract misura Tn care un contract este, sau contine un leasing. Anume,
masura in care contractut conferd dreptul de utilizare a unui activ identificabil pentru o perioada de timp n
schimbul contravatorii.

Grupul aplica o singurd abordare de recunoagtere si mésurare pentru toate leasing-urile, cu exceptia leasing-
urilor pe termen scurt si a activelor de valoare micd. Grupul recunoaste datorii de leasing pentru plétile de

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situalii financiare consolidate.
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leasing si dreptul de utilizare a activelor reprezentand dreptul de utilizare a activului care sti la baza. i) Dreptul
de utilizare a activelor Grupul recunoaste dreptul de utilizare a activelor la data de Tnceput a unui leasing (i.e.
data la care activul care sta la baza este disponibil pentru a fi utilizat). Dreptut de utilizare a activelor este
masurat la cost excluzand amortizarea acumulati si pierderi din depreciere si ajustat pentru orice
remisurarare a datoriei de leasing. Costul dreptului de utilizare a activelor include suma datoriei de leasing
recunoscute costuri directe initiale inregistrate si plati de leasing efectuate la sau inainte data de inceput
excluzand orice beneficii de leasing primite. Dreptul de utilizare a activelor este amortizat liniar pe durata cea
mai mica dintre perioada de leasing si durata de viatd estimatd a activelor, dupa cum urmeaza:

« Terenuri si cladiri: 1 -3 ani
» Alte echipamente: 1 -3 ani

Daci dreptul de proprietate al unui activ Tnchiriat este transferat Grupului la sfarsitul duratei de leasing sau
costul reflectd exercitarea unei optiuni de achizitie, amortizarea este calculata utilizdnd durata de viata
estimati a activului. Durata contractului de leasing a fost consideratd perioada irevocabila a contractului de
leasing, fard a lua In considerare optiunea de prelungire. Dreptul de utilizare a activelor face de asemenea
scopul deprecierii.

La data de inceput a leasingului, Grupul recunoaste datoriile de leasing misurate la valoarea curentd a platitor
de leasing ce urmeaza a fi ficute pe durata contractului de leasing. Plaile de leasing includ plati fixe (incluzénd
pliti fixe ca substant) excluzand orice beneficii de leasing de primit, pliti de leasing variabile care depind de
un indice sau o ratd si sume asteptate a fi platite conform garantiei valorii reziduale. Platile de leasing includ
de asemenea pretul de exercitare al unei optiuni de cumparare care este rezonabil de sigur ci va fi exercitatd
de citre Grup si plati ale penalitdtilor pentru terminarea contractului de leasing, dacd durata de leasing
reflecta optiunea grupului de terminare a contractului de leasing. Platile de leasing variabile care nu depind
de un indice sau o ratd sunt recunoscute drept cheltuiald Tn perioada in care evenimentul sau conditiile care
determind platile au loc,

Pentru calcularea valorii curente a platilor de leasing, Grupul utilizeaza rata de imprumut incrementald la data
de inceput a leasingului pentru ca rata dobanzii implicite a leasingului nu este imediat determinabild.

Ulterior datei de fnceput, suma datoriei de leasing este marita pentru a reflecta cresterea dobanzii si
diminuarea pentru pldtile de leasing efectuate. in plus, valoarea contabild a datoriei de leasing este
remasurati daci existd o modificare, schimbare a duratei de leasing, o schimbare a pldtilor de leasing
{(schimbare a platilor viitoare rezultate dintr-o schimbare a unui indice sau rate utilizate pentru determinarea
acelor plati de leasing) sau o schimbare in evaluarea unei optiuni de achizitie a activului care este subiectul
contractului de leasing. Datoriile aferente contractelor de leasing sunt incluse in Nota 15 Datorii comerciale si
alte datorii.

(r) Provizioane

Provizioanele sunt recunoscute atunci cand Grupul are o obligatie curenta (legald sau implicitd) ca rezultat al
unui eveniment trecut, cand este probabil ca Grupul s fie obligat s&-si deconteze aceasta obligatie, si poate
fi facutd o estimare credibil privind valoarea obligatiei.

Suma recunoscutd ca provizion este cea mai buni estimare a contraprestatiei necesare pentru decontarea
obligatiei prezente la data raportérii, luand Tn considerare riscurile si incertitudinile legate de obligatie.

i cazul Tn care un provizion este evaluat utilizand fluxurile de numerar estimate pentru a deconta obligatia
prezentd, valoarea contabila reprezinti valoarea actualizata a acestor fluxuri de trezorerie {atunci cand efectul
valorii In timp a banilor este semnificativ).

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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Atunci cind se asteapti ca unele dintre sau toate beneficiile economice necesare pentru decontarea unui
provizion si fie recuperate de la o tertd parte, o creanti este recunoscuta ca un activ daca este aproape sigur
ca va fi rambursat3, iar valoarea creantei poate fi evaluata in mod credibil.

(s) Venituri

Veniturile sunt recunoscute atunci cand clientul dobandeste controlul asupra bunurilor sau serviciilor
prestate, la suma care reflectd pretul pe care Grupul se asteapta sa il primeascd in schimbul acestor bunuri
sau servicii. Veniturile sunt recunoscute la valoarea justi a serviciilor prestate sau a bunurilor livrate, net de
TVA, accize sau alte impozite aferente vanzarii.

Veniturile includ valoarea justé a contraprestatiei primite sau de primit, net de taxa pe valoarea adaugata, dupa
eliminarea vanzarilor in cadrut Grupului. Veniturile si profitul sunt recunoscute dupa cum urmeaza:

(i) Venituri din vdnzare de proprietdti rezidentiale

Veniturile din vanzarea de proprietati rezidentiale in cursut normal at activitétii sunt evaluate la valoarea justa
a contraprestatiei incasate sau de incasat 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 bunuritor pot fi estimate in mod credibil. Acesta este momentulin care sunt respectate
toate obligatiile de indeplinire conform prevederilor IFRS 15 si nu existd o implicare permanenta n
gestionarea bunurilor, iar valoarea veniturilor poate fi evaluata in mod credibil. Daca este probabil ca anumite
rabaturi s3 fie acordate si valoarea lor poate fi evaluatd Tn mod credibil, atunci acestea sunt recunoscute ca o
reducere a venituritor atunci cand veniturile din vanzari sunt recunoscute. Nu este consideratd o componenta
semnificativd a finantérii in contractele cu clientii, deoarece perioada dintre recunoasterea veniturilor si plata
este aproape intotdeauna mai micé de un an, compania are si plati n rate pe o perioadd mal mare de un an,
dar acestea nu sunt semnificative.

(i) Venituri din facturarea ultilitafitor

Veniturile din facturirile de utilititi sunt recunoscute la momentut realizérii lor, impreund cu cheltuielile cu
utititati facturate de citre furnizori. Grupul refactureaza utilitatile adaugénd o marja de profit, sub forma unor
costuri de administrare. Utititatile se factureaza pentru proprietatile Inchiriate, si pentru proprietatile vandute
cu plata integrald, pand Tn momentul In care cumpdrétorul incheie contracte cu furnizorii de utilitati n nume
propriu.

{t) Impozitare
Taxa de impozitare reprezintd suma impozitului platit in prezent si impozitut aménat.

Impozitul curent

Impozitul plétit In prezent se bazeaza pe profitul impozabil pentru anul respectiv. Venitul impozabil diferd de
profitul inaintea impozitérii asa cum este raportat in contul de profit gi pierdere, deoarece exclude elementele
de venit sau de cheltuieli care sunt impozabile sau deductibile n alti ani i exclude n plus elementele care nu
sunt niciodata impozabile sau deductibile.

Impozitul curent se calculeaza utiliznd cotete de impozitare care au fost adoptate sau substantial adoptate
la data bilantului.

Impozitul amanat

Impozitul amanat este impozitul care se asteaptd sa fie plétibil sau recuperabil pe baza diferentelor dintre
valorile contabile ale activelor si pasivelor din situatiile financiare si bazele fiscale corespunzitoare utilizate in
calculul profitului impozabil si este contabilizat utilizind metoda pasivului bilantier.

Datoriile cu impozitul aménat sunt, in general, recunoscute pentru toate diferentele temporare impozabile, iar

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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activele privind impozitul amanat sunt recunoscute fn mdsura in care este probabil ca profiturile impozabile
s& fie disponibile, ia care se pot aplica diferente temporare deductibite,

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

Datoriile cu impozitul aménat sunt, de asemenea, recunoscute pentru diferentele temporare impozabile
generate de investitiite n filiale si interesele Tn asociatiile in participatiune, cu exceptia cazurilorin care Grupul
este capabil si controleze reluarea diferentei temporare si este probabil ca diferenfa temporara sa nu fie
reluatd in viitorul previzibil,

Impozitul amanat este evaluat pe baza neactualizatd utilizand ratele de impozitare si legile care au fost ulterior
adoptate sau adoptate in mod substantial la data bilanjului.

Valoarea contabild a creantelor privind impozitul aménat este revizuita la fiecare datd a bilantului si redusadin
masura in 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 n contul de profit si pierdere, cu exceptia
cazului In care se referd la elemente debitate sau creditate direct Tn alte elemente ale rezultatului global sau
in capitaturile proprii, caz in care impozitul amanat este, de asemenes, tratat in alte elemente ate rezultatutui
global sau Tn capitalurite proprit.

(u) Plata pe baza de actiuni

Grupul a aplicat cerintele IFRS 2 ,Plata pe bazi de actiuni”. Grupul face plati pe bazi de actiuni cu decontare
pe bazi de capital anumitor angajati. Platile pe baza de actiuni decontate pe baza de capital sunt evaluate ta
valoarea justi la data acordarii. Valoarea justi este inregistraté pe cheltuieli pe baza liniard pe perioada intrarii
n drepturi, pe baza estimarii de catre Grup a actiunilor care vor deveni legitime Tn cele din urma dupd ajustarea
efectului conditiilor de intrare in drepturi care nu depind de pretul pietei.

(v) Instrumente financiare - valoarea justi si administrarea riscurilor

Functia de administrare a riscurilor Tn cadrul Grupului se referd la riscurile financiare. Riscurile financiare sunt
riscuri generate de instrumentele financiare la care este expus Grupul in timpul sau {a sfarsitul pericadei de
raportare. Riscul financiar cuprinde riscul de piata (inclusiv riscul de rata a dobanzii i alte riscuri de pret),
riscul de credit si riscul de lichiditate. Obiectivele principale ale functiei de administrare a riscului financiar
sunt stabitirea limitelor de risc si - apoi asigurarea ca expunerea la riscuri rdméane in aceste limite.

(w) Datorii contingente
O datorie contingentd este:

(a) o obligatie potentiald apirutd ca urmare a unor evenimente anterioare si a cérei existentd va fi
confirmati doar de aparitia sau ne aparitia unuia sau mai multor evenimente viitoare incerte, care nu
sunt in totalitate controlate de Grup; sau

(b) o obligatie curentd aparuta 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 incorporand
beneficii economice; sau
i, valoarea obligatiei nu poate fi evaluata suficient de credibil.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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Datoriile contingente nu sunt recunoscute Tn situatiile financiare ale Grupului, ¢i sunt prezentate, cu exceptia
cazului in 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 carui existenta va fi
confirmatd numai de aparitia sau de absenta unuia sau mai multor evenimente viitoare nesigure care nu sunt
n totalitate sub controtul Grupului,

Un activ contingent nu este recunoscut in situatiile financiare ale Grupului, dar este prezentat atu nci cand este
probabili o intrare de beneficii economice.

{(x) Evenimente ulterioare

Evenimentele care au avut loc dupi data de raportare, care furnizeazd informatii suplimentare despre conditiile
predominante la data raportirii (evenimente de ajustare), sunt reflectate n situatiile financiare consolidate,
Evenimentele care au loc dupa data de raportare care furnizeaza informatii privind evenimentele care au avut
loc dupa data raportérii (evenimente care nu necesita ajustari), daca sunt semnificative, sunt prezentate n
notele la situatiile financiare consolidate. Atunci cand ipoteza continuitatil activitatii nu mai este adecvat la
sau dupi perioada de raportare, situatiile financiare nu sunt intocmite pe baza continuitatii activitatii.

(v) Raportarea pe segmente

Grupul opereazd numai in Romania. Principalul segment de operare se referé la dezvoltarea imobiliard,

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

tn aplicarea politicilor contabile ale Grupului, descrise Tn Nota 4, directorii sunt obligati sa facd judecdti (altele
decit cele care implica estim&ri) care au un impact semnificativ asupra sumelor recunoscute sisa faca estiméri
si ipoteze cu privire 1a valorile contabile ale activelor si pasivelor care nu sunt ugor evidente din alte surse.
Estimarile si ipotezele asociate se bazeazd pe experienta istoricd si pe alti factori care sunt considerati
relevanti,

Rezultatele efective pot fi diferite de aceste estimdri. Estimarile si ipotezele pe care acestea se bazeaza sunt
revizuite in permanentd. Revizuirile estimérilor contabile sunt recunoscute n perioada Tn care estimarea este
revizuitd dacd revizuirea afecteazi numai acea perioad sau Tn perioada revizuirii si in perioadele viitoare daca
revizuirea afecteaza atat perioadele curente, cat si cele viitoare.

(i) Evaluarea la valoarea justd si procesele de evaluare

Grupul a obtinut un raport emis de Colliers Valuation and Advisory S.R.L. care stabileste valorile de piatd
estimate pentru investitiile imobitiare ale Grupului si proprietafite dezvoltate pentru vanzare in starea lor
actuali la 31 decembrie 2021, Colliers este o societate independenta speciatizatd fn domeniul evaluarii, care
detine calificarea profesionald relevant recunoscutd si experienta recentd Tn ceea ce priveste amplasarile si
categoriile proprietatilor evaluate. Evaluarea s-a bazat pe ipoteza privind cea mai bund utilizare a fiecérei
proprietafi de cétre 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 comparirii vanzirilor are limitari inerente, fiind
nevoie de un nivel semnificativ de judecatd pentru a fi aplicata.

Activele imobitizate sunt evaluate in principal utitizind abordarea comparatiei vanzarilor. Ipotezele principale
care stau la baza valorii de piatd a grupurilor de active imobilizate sunt:

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situafil financiare consolidate.
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. selectarea terenurilor comparabile cu scopul de a determina ,,pretul ofertat” considerat ca baza pentru
a forma un pret orientativ

J valoarea ajustarilor care trebuie aplicate n raport cu pretul ofertat pentru a reflecta preturile
tranzactiilor si diferentele in ceea ce priveste amplasarea s starea inclusiv stadiul disputelor legale
descrise in Nota 24.

Datele de intrare cheie sunt rezumate in Nota 8. Evaluarea este foarte sensibili la aceste variabile, iar ajustarile
acestor intriri ar avea un impact direct asupra evaludrii rezultate.

O analiza de senzitivitate a celor trei active cheie este prezentata mai jos:

Activ Impactul asupra evaludrii incluse in bilantul la 31 septembrie
2022 si castigu! din investitii imobiliare Tnregistrat in contul de
profit si pierdere a unei reduceri/{aprecieri) cu 5% a pretului pe
metrul patrat

Teren din Greenfield Baneasa -14.076 mit lei +14.076 mii lei
Bucuresti

Teren din Bd. Barbu Vacarescu - 8.804 mii lei + 8.804 mii lei
Teren din Bd, Ghencea - 8.005 mii lei + 8.005 mii lai

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

TAS 40 (investitii imobiliare) pretinde c& transferurile de la si citre investitii imobiliare sa fie evidentiate printr-
o schimbare a utilizarii. Conditiile care indic o modificare a utilizarii sunt judecate, iar tratamentul poate avea
un impact semnificativ asupra situatiilor financiare, decarece investitiile imobiliare sunt fnregistrate la
valoarea justd si stocurite sunt Inregistrate la cost.

»  Pentru terenurile din Bd, Ghencea si Bd. Barbu Vacérescuy, managementul considera cd aceste active
sunt recunoscute I investitii imobiliare si nregistrate la valoarea justa la data situatiilor financiare
pana la inceperea demersurilor pentru dezvoltarea unui proiect pe aceste terenuri.

»  Pentru o parte din terenul din Greenfield, conducerea considerd ca o posibild dezvoltare nu va incepe
- tn urmétorii trei/patru ani de la data bilantului. In consecinta, aceste active continud sa fie
contabilizate la valoarea justa in cadrul investitiilor imobitiare.

Dacé s-ar fi aplicat judecati diferite Tn determinarea schimbdrii de utilizare a bunurilor, situatiile financiare ar
fi putut fi semnificativ diferite ca urmare a abordarii de metode diferite de evaluare a stocurilor si a investitiilor
imobiliare.

(ili) Aspecte juridice

Conducerea Grupului analizeazi periodic situatia tuturor litigiilor aflate in derulare si, dupa 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 25.

(iv) Alocarea costurilor

Notele atasate fac parte integrant din aceste situatii financiare consolidate.
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Pentru a determina profitul pe care Grupul trebuie sa il recunoasca din cresterile Tnregistrate intr-o anumita
perioada, Grupul trebuie sa aloce costuri de dezvoltare la nivel de amplasament intre unitatile vandute Th anul
in curs si cele care vor fi vndute in anii urmatori. Practica Tn acest domeniu variaza in ceea ce priveste
metodele folosite, existand un grad inerent de incertitudine in efectuarea acestor evaluari, In cazul Tn care
apar modificari n planurile de dezvoltare viitoare fata de cele anticipate in prezent, atunci ar rezutta fluctuatii
in recunoasterea costurilor si a profitutui in diverse etape ale proiectului.

6. ADOPTAREA STANDARDELOR INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINANCIARA NOI SI REVIZUITE

A) Modificari ale politicitor contabite si informatiilor de prezentat

Politicile contabile adoptate sunt Tn concordantd cu cele din exercitiul financiar precedent, cu exceptia
urmatoarelor amendamente ale standardelor IFRS care au fost adoptate de Grup la 1 ianuarie 2022,

IFRS 3 Combindri de intreprinderi; IAS 16 Imobiliziri corporale; IAS 37 Provizioane, datorii contingente si
active contingente, precum si proiectul pentru imbunatatiri anuale 2018-2020 {amendamente). Modificarile
intrd Tn vigoare pentru perioadele anuale care ncep la sau dupd 1 ianuarie 2022, fiind permisd adoptarea
anticipata. IASB a emis amendamente a standardele IFRS, dupd cum urmeaza:

K IFRS 3 Combindri de intreprinderi (amendamente) actualizeaza o referintd in IFRS 3 la versiunea
anterioara a Cadrului conceptual de raportare financiar al IASB la versiunea actuald emisa in 2018, fara a
modifica semnificativ cerintele contabile pentru combindrile de intreprinderi.

i TAS 16 Imobilizari corporale (amendamente} interzice unei entitati s& deduca din costul imobilizarilor
corporale orice incas#ri din vAnzarea de bunuri produse in timp ce respectivul activ este adus Tn locatia si Tn
conditiile necesare pentru ca acesta s& poatd functiona conform deciziei conducerii. in schimb, o entitate
recunoaste astfel de venituri din vanzéri si costurile cu vanzarea in contul de profit sau pierdere.

a IAS 37 Provizioane, Datorii Contingente si Active Contingente (amendamente) specifica ce costuri
include o entitate Tn determinarea costului indeplinirii unui contract pentru a determina daca un contract este
oneros. Conform amendamentelor costurite care se referd direct la un contract de furnizare de bunuri sau
servicii includ atat costuri incrementale cét si o alocare a costurilor direct legate de activitdtile contractuale.

I Imbunatitirile anuale 2018-2020 fac modificéri minore la IFRS 1 Adoptarea pentru prima data a
standardelor internationale de raportare financiars, IFRS 9 Instrumente financiare, IAS 41 Active biologice si
exemplele ilustrative care insotesc IFRS 16 Contracte de leasing

Modificdrile nu au avut impact asupra situatiilor financiare ale Societait.

. IFRS 16 Contracte de leasing-Covid 19 Concesiuni de chirie aferente dupa 30 iunie 2021
{amendamente)

Amendamentele se aplici perioadelor anuale de raportare care incep la sau dup@ 1 aprilie 2021, cu adoptarea
anticipata permisd, inclusiv Tn situatiile financiare care nu au fost incé autorizate pentru a fi publicate la data
emiterii amendamentelor. In martie 2021, prin amendamentele aduse, Consitiut oferd scutire locatarilor de la
aplicarea prevederilor IFRS 16 pentru modificérile care apar ca o consecinta directd a pandemiei covid-19. In
urma modificarii, solutia practici se aplica acum concesiitor privind chiria pentru care orice reducere a ratelor
afecteaza numai platile datorate initial pani la sau fnainte de 30 iunie 2022, cu conditia sa fie ndeplinite
celelalte conditii de aplicare a masurii practice.

Modificarile nu au avut impact asupra situatiilor financiare ale Grupului.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consclidate.
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B} Standarde emise, dar care nu sunt incd in vigoare si nu au fost adoptate anticipat

. IFRS 17: Contracte de asigurare

Standardul este n vigoare pentru perioadele anuale care Tncep la sau dupd 1 ianuarie 2023, cu adoptarea
anticipatd permis3, cu conditia ca entitatea s aplice, de asemenea, IFRS 9 Instrumente financiare la sau
nainte de data la care aplica pentru prima datd IFRS 17. Acesta este un nou standard de contabilitate pentru
contractele de asigurare, care acoperi recunoasterea, masurarea si cerinte de prezentare. IFRS 17 se aplica
tuturor tipurilor de contracte de asigurare emise, precum i anumitor garantii i instrumente financiare cu
participare discretionard. Societatea/grupul nu are contracte in domeniul de aplicare al IFRS 17; prin urmare
aplicarea acestui standard nu are impact asupra performantei financiare, pozitiei financiare sau fluxuritor de
numerar ale companieifgrupuliui.

. IAS 1 Prezentarea situatiitor financiare: Clasificarea datoriilor in datorii curente sau datorii pe termen
lung (amendamente)

Amendamentele sunt efective pentru perioadele anuale de raportare care incep la sau dupd 1 ianuarie 2024,
cu adoptarea anticipata permisa si vor trebui aplicate retroactiv in conformitate cu IAS 8. Obiectivul
modificarilor este de a clarifica principiile din IAS 1 pentru clasificarea datoriilor ca fiind curente sau pe termen
fung. Amendamentele clarifici semnificatia dreptului contractual de a amana decontarea unei datorii, cerinta
ca acest drept si existe la sfarsitul perioadei de raportare, faptul ¢ intentia conducerii cu privire la o eventuala
decontare nu afecteazi clasificarea, precum si faptul ca optiunile contrapartidei care ar putea duce la
decontare pe baza de instrumente de capitaluri proprii nu afecteaza clasificarea. De asemenea, conform
amendamentelor numai clauzele din contractele de Imprumut pe care o entitate trebuie si le respecte la sau
tnainte de data de raportare vor afecta clasificarea unei datorii. De asemenea, sunt necesare prezentari
suplimentare de informatii pentru datorii pe termen lung reprezentate de contracte de imprumutin care exista
clauze care trebuie respectate Tn termen de doudsprezece luni de la perioada de raportare. Amendamentele
nu au fost nca aprobate de UE. Conducerea a estimat ca aplicarea acestui standard nu va avea impact asupra
situatiilor financiare ale Grupului.

. IAS 1 Prezentarea situatiilor financiare si Declaratia practicd 2: Prezentarea politicilor contabile
(amendamente)

Amendamentele intrd n vigoare pentru perioadele anuale care Tncep la sau dupd 1 ianuarie 2023, fiind
permis adoptarea anticipatd. Amendamentele ofera indrumdri cu privire la aplicarea rationamentelor de
materialitate cu privire la cerintele de prezentare a politicilor contabile. In special, modificarile la IAS 1
tnlocuiesc cerinta de a prezenta politici contabile ,,semnificative” cu o cerinta de a prezenta politici contabile
 materiale”. De asemenea, in Declaratia practic sunt adiugate Tndrumari si exemple ilustrative pentru a ajuta
la aplicarea conceptului de materialitate atunci cdnd se fac rationamente cu privire la politicile contabile de
prezentat. Conducerea a estimat ca aplicarea acestui standard nu va avea impact asupra situatiilor financiare
ale Grupului.

. IAS 8 Politici contabile, modificari ale estimérilor contabile si erori: definitia estimarilor contabile
(amendamente)

Amendamentele intrd in vigoare pentru perioadele anuale de raportare care incep la sau dupa 1 ianuarie 2023,
cu adoptarea anticipatd permisa si se aplici modificarilor politicilor contabile si modificarilor estimarilor
contabile care au loc la sau dupd Tnceputul perioadei respective. Modificarile intreduc o definitie a estimarilor
contabile si anume valorile monetare din situatiile financiare care sunt supuse incertitudinii de masurare, daca
acestea nu rezulti dintr-o corectie a erorii perioadei anterioare. De asemenea, amendamentele clarifica ce
sunt modificirile estimarilor contabile si cum diferd acestea de modificarile politicilor contabile si corectii de
erori. Conducerea a estimat ca aplicarea acestui standard nu va avea impact asupra situatiilor financiare ale
Grupului.

. IAS 12 Impozit pe profit: Impozit amanat aferent activelor si datoriilor care decurg dintr-o singura
tranzactie (amendamente)

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2022
(toate sumele sunt exprimate in mii RON, dac3 nu este indicat altfel)

Amendamentele intri fn vigoare pentru perioadele anuale care incep la sau dupd 1 ianuarie 2023, fiind
permis3 adoptarea anticipata. Amendamentele restrdng domeniul de aplicare si oferd o claritate suplimentara
cu privire la exceptia de recunoastere initialid conform IAS 12 si specificd modul Tn care entitatile ar trebui sa
contabilizeze impozitul amanat aferent activelor si datoriilor care decurg dintr-o singurd tranzactie, cum ar fi
contractele de leasing si obligatiile de restaurare a amplasamentului. Modificarile clarifica faptul ca, in cazul
in care platile care sting o datorie sunt deductibile din punct de vedere fiscal, este un aspect de judecats,
avénd n vedere legistatia fiscald aplicabil3, daci astfel de deduceri sunt atribuibile in scopuri fiscate datoriei
sau activului aferent tranzactiei. Conform modificirilor, exceptia de recunoastere initiald nu se aplica
tranzactiilor care, la recunoasterea initiald, dau nastere la diferente temporare care sunt in egala masura
impozabile si deductibile. Se aplicd numai dacd recunoasterea unui activ si a unei datorii de leasing dau nastere
la diferente temporare impozabile si deductibile care nu sunt egale. Conducerea a estimat ca aplicarea acestui
standard nu va avea impact asupra situatiitor financiare ale Grupului.

. IFRS 16 Contracte de leasing: Datoria din leasing intr-un contact de tip vanzare si preluare Thapoi in
leasing (amendamente)

Amendamentele intri in vigoare pentru perioadele anuale de raportare care incep la sau dupa 1 ianuarie 2024,
cu adoptarea anticipata permisa. Modificdrile sunt menite s& imbunatateasca cerintele pe care un vanzitor-
locatar le foloseste in masurarea datoriitor din leasing care decurg dintr-o tranzactie de vanzare gi preluare
Thapoi in leasing conform IFRS 16, in timp ce nu modifica contabilizarea contractelor de leasing care nu au
legaturd cu tranzactiile de vanzare si preluare inapoi in leasing. In special, vAnzatorul-locatar determind ,plati
de leasing” sau ,,plati de leasing revizuite” Th asa fel incét locatarul-vanzator s3 nu recunoasca nicio suma din
castigul sau pierderea care are legdtura cu dreptul de utilizare pe care il pistreazé. Aplicarea acestor cerinte
nu Tmpiedic vanzatorut-locatar si recunoascd, in contul profit sau pierdere, orice castig sau pierdere legata
de Tncetarea partiald sau totald a unui contract de leasing. Un vanzator-locatar aplicd modificarea retroactiv,
Tn conformitate cu IAS 8, tranzactiilor de vanzare si preluare Tnapoi in leasing incheiate dupd data aplicarii
initiale, fiind fnceputul perioadei anuale de raportare in care o entitate a aplicat pentru prima data IFRS 16.
Amendamentele nu au fost nci aprobate de UE. Conducerea a estimat ca aplicarea acestui standard nu va
avea impact asupra situatiilor financiare ale Grupului.

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PRELIMINARE
PENTRU ANUL FINANCIAR §NCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2022
(toate sumele sunt exprimate fn mii lei, daca nu este indicat altfel)

Tipuri de contracte de leasing

31 decembrie 2022 Numdr contracte Plati fixe
Autoturisme 26 100%
Utilaje 5 100%
Total 31 160%

Active aferente dreptului de utilizare

Autoturisme
Sold la 1 ianuarie 2022 -

Intrdri prin achizitie 1.871
Intréri prin combinari de ntreprinderi 3.310
Amortizare (864}
Sold la 31 decembrie 2022 4.317

Dreptul de utilizare a activelor luate in leasing se amortizeaza liniar pe perioada contractului de leasing.
Activele luate in leasing reprezinti flota de masini electrice utilizate de cétre angajati, cat si utitaje utilizate
in activitatea de constructii de citre RCTI Company.

In 2021 Grupul nu a avut active importante luate in leasing.
Terenuri si cladiri:

in cursul anului 2022, s-au achizitionat active in valoare de 2.527 mii lei, reprezentate de terenuriin cartierul
Greenfield.

La 31 decembrie 2022, Grupul Tnregistreaza terenuri si hale n valoare de 8.409 mii lei, rezultate in urma
achizitiei RCTIL in 31 august 2022.

Grupul hregistreaza transferuri in valoare de 52.369 mii lei, ce rezultd din receptia cladirii de birour din
Greenfield Baneasa, receptia si punerea in functiune a centrului Wellness cat si diverse amenajari de drumuri,
retele si peisagistica in Luxuria Domenii Residence.

Amortizarea fnregistrat in cursul anului 2022 pentru constructiile detinute este de 1.111 mii lei, metoda de
amortizare utilizatd a fost metoda liniara.

Grupul inregistreaza ajustiri pentru pierderea de valoare a imobilizarilor detinute (retele electrice, retele de
canalizare, drumuri) pentru ci estimarile au aratat c& valoarea recuperabild a acestora este mai micd decét
valoarea contabila {cost — amortizare).

Valoarea terenului si a cladirilor a fost comparati cu evaludrile facute de un evaluator independent - Colliers
Valuation and Advisory SRL - si s-a constatat c& nu exista modificari semnificative ale valorilor care necesita
ajustiri valorice sau inregistrarea majorarilor din reevaluare.

Masini, echipamente si mijloace de transport:

in cursul anului 2022, achizitiile de masini, echipamente si mijloace de transport au fost in valoare de 869
mii lei, reprezentate de echipamente de birou {laptopuri, telefoane, servere, etc) si aparatura fitness pentru
sala de sport din cadrul Greenfield Plaza. Valoarea iesirilor a fost de 368 mii lei.

Mobilier i instalatii:

In cursul anului 2022, s-au achizitionat mobilier, pentru noul sediu al Societatii si instalatii in valoare de
1.280 mii lel. Amortizarea in valoare de 137 mii lei a fost calculatd folosind metoda liniard.

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2022
(toate sumele sunt exprimate tn mii RON, daci nu este indicat altfel)

Active aflate in constructie:

Valoarea imobilizérilor affate in constructie a crescut la 31 decembrie 2022 cu 569 mii lei reprezentand
investitia Tn cladirea pentru birourile Societatii si investitii in panouri publicitare. Cladirea de birouri a fost
receptionaté in septembrie 2022.

in valoarea imobilizarilor corporale in curs de constructie au fost capitalizate costuri financiare in valoare de
1.592 mii lei.

Valoarea terenurilor si constructiilor a fost comparaté cu evaludrile facute de un evaluator independent —
Colliers Valuation and Advisory SRL - si a reiesit cd nu existd modificari semnificative ale valorilor care sa
necesite ajustdri de valoare sau inregistrarea de cresteri din reevaluare,

8, INVESTITII IMOBILIARE

Reconcitierea valorii contabile a investitiilor imobitizare

31 decembrie 2022 31 decembrie 2021

Sold la 1 ianuarte 2022/2021 571.882 457,706
Intrari prin achizitie 40.008 30.541
Intrari (Transfer din PPE) (35.626) : -
Tegiri (Transfer Tn stocuri) - 2.899
Ajustiri de valoare _ (197} 2.547
Vanzari si scoateri din evidenta - (8.462)
Modificari ale valorii juste Tn timpul exercitivtui financiar 77.660 86.651
653.725 571.882

Sold ta 31 decembrie 2022/31 decembrie 2023

Investitiile imobiliare cuprind Tn principal terenuri detinute pentru aprecierea capitalului sau inchiriere catre
terti,

Principalele terenuri din investitii imobiliare

31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
Activ mp mii lei mp mii tel
Teren Greenfield Baneasa (Bucuresti) 217.852 281.511 200.719 228.431
Teren Bd, Barbu Vacarescu (Bucuresti) 25,424 176,078 25424 157.961
Teren Bd. Ghencea — Bd. Timisoara
{Bucuresti) 258.895 160.098 258.895 128,106
Total 502,171 514.498 485,038 514.498

Intrarile de investifii imobilizate sunt reprezentate de:

- lucréri la cladirea Greenfield Plaza in valoare de 30.221 mii lei din care dobanda capitalizata in costul
investitiel 1.556 mii lei;

- achizitia unui teren de 17.000 mp in Greenfield in vatoare de 9.340 mii lei;

- alte lucrari de investitii in curs Tn valoare de 545 mii lei.

Transferurile de investitii imobiliare in valoare de 5.505 mii lei constau Tn terenuri transferate catre
Imohilizari corporale pentru a reflecta alocarea terenurilor citre proiectele Greenfield Office si Greenfield
Plaza. Cladirea Greenfield Plaza are doud zone: una pentru spatii comerciale si una pentru un centru de
wellness si fitness.

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

MOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2022
(toate sumele sunt exprimate in mii RON, daci nu este indicat altfel)

Valoarea terenurilor inregistrate ca si investitii imobiliare a crescut la finalul anului 2022, cu 77.598 mii lei,
in urma reevaludrii realizate de evaluatorul extern, Colliers Valuation and Advisory S.R.L.

Grupul considera ca la sfarsitul anutui 2022 existau dovezi suficiente ca utilizarea viitoare a terenuiui este
incerti si, astfel, terenul trebuie clasificat ca si investitii si nu ca stocuri, in conformitate cu prevederile IAS

%

40 privind “terenurile detinute pentru o utilizare viitoare in prezent nedeterminata”.
Detalii despre aspectele juridice legate de terenuri in Nota 24,

Procesele de evaluare

Investitiile imobiliare ale Societatii au fost evaluate la 31 decembrie 2022 de Colliers Valuation and Advisory
S.R.L., evaluatori externi, independenti, autorizati de ANEVAR, avind experienta privind amplasarea si natura
proprietatilor evaluate.

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

Terarhia valorii juste

in baza datelor de intrare utilizate in tehnica de evaluare valoarea justd a investitilor imobiliare a fost
clasificatd 1a nivelul 3 al ierarhiei valorii juste la 31 decembrie 2022. Evaluarea este consideratd
corespunzatoare date fiind ajustirile aplicate datelor observate pentru terenuri comparabile si evaluari de
constructii. Aceste ajustiri se bazeazd pe amplasament si stare, nefiind direct observabile. Nu au existat
transferuri de ta nivetul 2 la nivelul 3 Tn timput exercitiului financiar.

Tehnici de evaluare

Valorile juste sunt determinate prin aplicarea metodei comparatiei. Modelul de evaluare se bazeaza pe un
pret pe metrul patrat al terenului, obtinut din date observabile ale ofertelor de pret existente pe piata.
Estimarea stabiliti de catre expertul independent a fost diminuata de catre conducere pentru a tine cont de

situatia legald a diverselor active.

Un sumar al celor mai semnificative active si a ipotezelor principale aplicate este detaliat mai jos:

Activ

Principalii parametri
la 31 decembrie 2022

Principalii parametri
la 31 decembrie 2021

Teren din
Greenfield Baneasa

Oferte de pret per mp pentru terenurile
folosite ca si comparabile: 240 - 450
EUR/mp

Ajustdri ale preturiior de ofertd
observabile pentru a reftecta preturile
ranzactiei, locatia si conditia: de la -
26% reducere la +37% Premium

Oferte de pret per mp pentru terenurile
folosite ca si comparabile: 250 - 450
EUR/mp

Ajustidri ale preturilor de ofertd
observabile pentru a reflecta preturile
tranzactiei, locatia si conditia: de la -
47% reducere la +18% Premium

Teren din Bd.
Barbu Vacarescu

Oferta de pret pe metru patrat pentru
terenurile folosite ca si comparabile:
1.254 EUR/mp ~ 2.537 EUR/mp

Ajustdri  ale preturilor de ofertd
observabile pentru a reflecta preturile
tranzactiei, locatia si conditia: de la -
40% reducere la +20% Premium

Oferta de pret pe metru patrat pentru
terenurile folosite ca si comparabile:
814 EUR/mp - 2.348 EUR/mp

Ajustiri  ale preturilor de oferta
ohservabile pentru a reflecta preturile
tranzactiei, locatia si conditia: de la -
40% reducere la +55% Premium

Teren din
Bd. Ghencea

Oferte de pret pe metru pétrat pentru
terenurile folosite ca si comparabile: 80
- 165 EUR/mp

Ajustiri ale prejurilor de oferta
observahile pentru a reflecta preturile
tranzactiei, locatia si conditia: de fa
reduceri de -5% la +75%

Oferte de pret pe metru ptrat pentru
terenurile folosite ca si comparabile: 90
- 150 EUR/mp

Ajustari ale preturilor de ofertad
observabile pentru a reflecta preturile
tranzactiei, locatia si conditia: reduceri
de -25%

30
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR 5.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2022
{toate sumele sunt exprimate in mii RON, daci nu este indicat altfel)

Valoarea contabili terenurilor gajate la 31 decembrie 2022 este 235.353 mii lei (31 decembrie 2021 este

156.709 mii lei).

9. STOCURI
31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
Produse finite si produse destinate revanzarii 227.707 212,145
- Terenuri 134,161 143,075
- Costuri de dezvoltare si constructie 255.830 183.702
617.698 538.922
Stocurile sunt reprezentate de:
31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
Proiect rezidential Greenfietd 313.333 200.300
Proiect rezideniial Luxuria 123.519 219.239
Teren si proiect Constanta 107.927 60.834
Teren si proiect Iasi 44,877 42,501
Alte stocuri 28.042 16.048
617.698 538.922

Terenurile cu o valoare contabild de 134.161 mii lei la 31 decembrie 2022 (31 decembrie 2021 : 143.075
mii lei) constd din terenuri detinute de Grup pentru dezvoltarea de noi proprietdti rezidentiale si
infrastructurd, in Bucuresti, Constanta st Lasi precum si terenuri pe care Grupul intentioneaza sd e valorifice
prin vanzare directa,

Proprietatile imobiliare finalizate cu o valoare contabild de 227.704 mii lei la 31 decembrie 2022 (31 dec
2021: 21.2.145 mii lei) se referd in totalitate la apartamente detinute spre vanzare de catre Grup.

Costut stocurilor vandute in cursul anului este de 132.967 mit lei (2021: 86.602 mii lei).

Valoarea contabili la 31 decembrie 2022 a stocurilor gajate este de 189.387 mii lei (la 31 dec 2021:102.492
mii lei) {a se vedea Nota 14).

Proiectut Boreal Plus de ta Constanta este finantat de CEC Bank; prin urmare dobénda creditului a fost
capitalizatd in valoarea de constructiei a stocului. Valoarea dobénzii capitalizate in anul 2022 este 1.020 mii
lei.

O parte din proiectul Greenfield (constructia ansamblului Teilor) este finantata de OTP Bank. Dobanda
capitalizatd Tn cursul anului 2022 in valoarea acestui proiect este 1,230 mii lei.

Conform prevederilor 1AS23, costul aferent imprumuturilor generale a fost capitalizat in valoarea activelor
eligibile utilizand o rata medie ponderata {indnd cont de totalul imprumuturilor generale obtinute de Grup.

Valoarea dobAnzii si a diferentelor de curs capitalizate in valoarea proiectelor in curs este de 3.430 mii lei.

Mai multe detalii despre creditele companiei sunt prezentate in Nota 14,

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2022
{toate sumele sunt exprimate in mii RON, daci nu este indicat altfel)

10. CREANTE COMERCIALE, PLATI IN AVANS SI ALTE CREANTE

Pe termen scurt

31 decembrie 31 decembrie

2022 2021

Creante comerciale 13.448 8.078
Debitori diversi 1.405 2.540
Creante Tmpotriva Statului 10.707 8.509
25,661 19,127

Din totalul de creante impotriva statului, 10.521 mii lei reprezintd TVA de recuperat de la stat.

PlLati in avans si al.te active 31 December 2022 31 December

circulante 2021

Cheltuieli pltite in avans 6.529 5143

AV&?:IS'ITII’E acordate furnizorilor de 10.699 11.865
Servicii

17,228 17.008

Soldut platilor in avans a crescut la 31 decembrie 20222 cu 220 mii lei. Platile Tn avans includ plati in avans
catre furnizori de licente IT, taxe locale pe terenuri si cladiri, si plati in avans pentru servicii de constructii.

Grupul a fnregistrat un provizion pentru sumele nerecuperabile estimate provenite din creantele comerciale

in valoare de 5.790 mii tei (2021:2.151 mii lei).

Reconcilierea provizionului pentru creante neincasate:

Sold la 01 ianuarie 2022 2.151
Reversare provizion (creanfe incasate) (2.085)
Constituire provizion nou 5,724
Sold la 31 decembrie 2022 5,790

La 31 decembrie 2022, Grupul nu a avut creante comerciale i alte creante gajate.

11, NUMERAR SI ECHIVALENTE DE NUMERAR

31 decembrie

31 decembrie

2022 2021

Conturi curente 55.052 42.027
Numerar 11 10
Avansuri de numerar a5 -
55,108 42.037

Gruput detine conturi curente la banci comerciate romanesti. Din soldul total al numerarului, 102 mii lei (31
decembrie 2021: 553 mii lei) reprezintd numerar restrictionat. Numerarul restrictionat este supus unor
restrictii comerciale sau legale (cash colateral pentru scrisori de garantie, cash colateral pentru plata

dividendelor neridicate etc).

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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12. CAPITAL SOCIAL

3% decembrie 2022 31 decembrie 2021

Capital subscris varsat 591.420 393.750
Ajustiri ale capitalului social (hiperinflatie) 7.464 7.464
598.884 401.214

Numar de actiuni la sfarsitul pericadei 2.365.679.961 1.575.000.000

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

31 decembrie 2022 31 decembrie 2021

% %

Gheorghe Iaciu 57.76% 59.97%
Andrici Adrian 12.73% 15.98%
Persoane juridice 19.70% 12,45%
Persoane fizice 9.82% 11.60%
100% 100%

Toate actiunile sunt ordinare si au rang egal in privinta activelor reziduale ale Societd{ii. 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 perioade de timp, si dreptut la un vot la fiecare actiune in cadrul intélniritor Societatii.

in data de 20.08.2021 Adunarea Generald Extraordinard a actionarilor Societatii a aprobat delegarea si
autorizarea Consiliului de Administratie s& decida si sa implementeze majorarea capitaluiui social at
Societatii, prin aport in numerar, prin una sau mai multe emisiuni de actiuni ordinare noi, a caror valoare
nominald si nu depdseascd 193.750.000 lei. De asemenea Consiliul de Administratie a fost autorizat ca,
pentru fiecare dintre majordrile realizate pand la nivelul capitalutui social autorizat, s& poata decide
restringerea sau ridicarea dreptului de preferintd al actionarilor existenti de a subscrie noile actiuni. Ulterior
in data de 20.09.2021 Consiliut de Administratie al Societatii a hotarat oferirea actiunilor nou emise spre
subscriere Tn cadrul unui plasament 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 majordrii s-au emis 84.231.295 noi actiuni i s-a majorat capitatul social cu
valoarea de 21.057.823,75 lei. In urma majorarii capitalului social prin plasament privat, , capitalul social al
Societatii s-a majorat de la 393.750.000 lei la 414.807.823,75 lef, noul numar total de actiuni fiind de
1,659.231.295. Prima de emisiune aferenta acestei majorari de capital a fost de 37.904.170 lei.

In data de 30.06.2022 capitalul social al Societitii a fost majorat cu suma de 165.923.129,50 lei, prin
incorporarea partiala a rezultatului reportat nerepartizat in exerciiile financiare precedente. Majorarea
capitalului a fost realizat prin emiterea unui numér de 663.692.518 actiuni noi. Fiecarui actionar inregistrat
in Registrul Actionarilor Societétii la data de Tnregistrare 21.07.2022 i s-a alocat 2 (doua) actiuni gratuite la
5 (cinci) actiuni detinute. In urma majorarii capitalului social, valoarea totala reprezintd 580,730.953,25 lej,
fiind Tmpértit in 2.322.923.813 actiuni, fiecare avand o valoare nominala de 0,25 lei.

Plasamentul Privat, aprobat prin Decizia Consiliului de Administratie din 17.08.2022, a reprezentat o noua

etapi a operatiunii de majorare de capital social, avand la baz& autorizérile initiale acordate prin hotardrea
Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor nr. 3 din 20.08.2021 si Decizia Consiliului de Administratie
din 20.09.2021. In cadrul Plasamentului Privat au fost subscrise 42.756.138 actiuni si pretul de subscriere

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatfi financiare consolidate,
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a fost de 0,439 RON per actiune noua (,Pretul de Subscriere”).. Prima de emisiune aferenta acestei majorari
de capital a fost de 8.080.910 lei.

Rezervele constituite la nivelul Grupului sunt detaliate mai jos:

31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
Rezerve legale 45.060 19.073
Rezerve statutare (4.871) (4.871)
Alte rezerve 77 77
Sold ta 31 decembrie 2022/2021 40.266 14.279

Rezervele legale in suma de 22.124 mii lei reprezinta rezerva legald aprobatd pentru distribuire in anul 2021,
dar mutata in contul de rezerve in anul 2022. Suma de 3.805 mii lei reprezinta rezerva legala constituita in
anul 2022.

Rezerva legald se constituie n conformitate cu prevederile Legii Societétilor Roméane, care impune ca cel
putin 5% din profitul contabil anual Tnainte de impozitare sa fie transferat n ,rezervé legald” pana cand soldul
acestei rezerve ajunge la 20% din capitalul social al companiei.

Dividende

in cursul anului 2022, pani la data de 31 decembrie 2022, Grupul nu a declarat dividende. In cursul anului
financiar Tncheiat la 31 decembrie 2021, Grupul nu a declarat dividende,

Managementul capitalurilor

In scopul managementului capitalului Grupului, capitalu! include capitalul social emis, prima de emisiune i
toate celelalte rezerve de capital social atribuite detinitorilor de capital social ai societétii-mama. Obiectivul
principal al managementului capitalului Grupului este de a maximiza valoarea pentru actionari. Grupul 1si
gestioneazd structura capitalului si efectueazd ajustdri n baza schimbarilor conditiilor economice si a
cerintelor contractelor financiare. Pentru a mentine sau ajusta structura capitalului, Grupul poate ajusta plata
dividendelor catre actionari, poate returna capitalul actionarilor sau poate emite noi actiuni. Grupul
monitorizeaza capitalul utilizAnd indicatorul datorii la active, care se calculeaza ca si Tmprumuturi minus
numerar si echivalente de numerar, impértit [a total active. Politica Grupului este de a mentine indicatorul
datorii la active sub 40%,

Pentru a atinge acest obiectiv general, managementul capitalutui Grupului, printre altele, urmdreste sa se
asigure ci acesta indeplineste obligatiile financiare atasate fmprumuturilor purtitoare dobanda care
definesc cerintele privind structura capitalului. In cazul incilcirii respectarii acordurilor financiare, bancile
acordi perioade de remediere. Nu au existat Tncilciri ale acordurilor financiare ale niciunui imprumut
purtitor de dobanda in perioada curentd. Nu au fost aduse modificari la obiectivele, politicile sau procesele
de gestionare a capitalului in anii incheiati la 31 decembrie 2022 si 2021. Indicatorul datorii la active la 31
decembrie 2022 si 31 decembrie 2021 este prezentat mai jos:

Patorii la active 2022 2021
Imprumuturi 387.765 337.033
Minus numerar si echivatente de numerar {55,108} (42.037)
Datorie neta 332.657 294,996
Total active 1.443.361 1.204.412
Datorii nete la active 23% 24%

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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13, ACTIUNI PROPRII

31 decembrie 2022 (mii lei) 31 decembhrie 2024 (mii lei)

Sold la 1 ianuvarie 2022/2021 841 2,675
Achizitie actiuni proprit 442 1,365
Actiuni proprii anutate Tn timput anutui - (2.500)
Piati pe bazi de acliuni (1.015) (699)
Sold la 31 decembrie 2022/2022. 268 841
31 decembrie 2022 (nr. 31 decembrie 2021 (nr.

actiuni} actiuni)

Sold la 1 ianuarie 2022/2021 1.370.920 2,578.361
Achizitie actiuni proprit 1.632.621 3.864.559
Actiuni proprii anulate Tn timput anului - (2.500.000)
Plati pe baza de aciiuni (2.265.000) (2.572.000)
Sold la 31 decembrie 2022/2021 738,541 1,370,920

In AGA din data de 21.04.2021 a fost aprobati rdscumpararea unui numdr maxim de 30.000.000 (treizeci
milicane) de actiuni, pentru o perioada de maximum 18 luni de ta data publicarii rezolutiei in Monitorul Oficial
al Romaniet, reprezentand maximum 1,90% din capitalul social subscris si ptdtit la data solutionarii.

Rezerva de actiuni proprii reprezintd costul actiunilor Societdtii mama achizitionate pe piata, pentru a
satisface optiunile si cotele conditionate acordate Tn cadrul schemelor de plati pe bazd de actiuni ale
Grupului.

La 31 decembrie 2022, Grupul are in sold actiuni proprii cu o valoare contabild de 268 mii lei (decembrie
2021 841 mii lei).

In august 2024, Consiliul de administratie a decis implementarea programului de tip Stock Option Plan
pentru anul 2021-2022, in vederea recompensri, mentinerii si motivarii angajatitor si membrilor conducerii
Societatii, respectiv membrii Consiliului de Administratie si directorii Societatii.

Grupul a acordat actiuni angajatilor si membrilor CA conform deciziei de implementare a programutui de tip
,Stock Option Plan” (,Planul™), avind ca obiectiv acordarea de drepturi de optiune pentru dobandirea de
actiuni cu titlu gratuit de catre angajatii si membrii conducerii Societdtii, respectiv membrii Consiliutui de
Administratie si directorii Societétii, in scopul mentinerii si motivarii acestora precum si cu scopul
recompensarii lor pentru activitatea desfasurata in cadrul Societéatii.

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

fn anul 2022, Grupul a acordat un numar de 2.265 mii actiuni angajatilor si membritor Consiliului de
Administratie evaluate si Tnregistrate in contul de profit si pierdere la data acorddrii in suma de 969 mii lei
(0,427 leifactiune). Costul mediu suportat de Societatea mama cu achizitionarea acestor actiuni a fost 1.015
mii let (0,367 leifactiune).

14. IMPRUMUTURI

Aceasti noti furnizeaza informatii cu privire la termenii contractuali ai imprumuturilor purtdtoare de dobanda
ale Grupului, evaluate la cost amortizat. Pentru mai multe informatii cu privire la expunerea Grupului la riscul
de rata a dobanzii, riscul valutar si riscul de lichiditate, a se vedea Nota 22,

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
Datorii pe terimen lung
Imprumuturi bancare garantate 236.294 117.555
Obligatiuni emise 32.561 32.566
268.855 150.121
Datorii pe termen scurt
Obligatiuni emise . 67.217
Imprumuturi bancare garantate 118.910 119,695
118,910 186,912

Termenii st conditiile imprumuturitor sunt urmétoarele:

Sold la Sold la

Suma facilitati,
31-Dec- 31-Dec-

Creditor

n moneda
Monedi Scadentd oficiald 21 22
Obligatiuni
Credit value Investments EUR 11-Jan-22 12.000 59.837 -
Credit Value Investments EUR 19-Dec-22 12.525 59.858 -
Obligatiuni tistate la Bucharest Stock Exchange
SA EUR 24-Dec-26 6.581 32.566 32.561
Total ebligatiuni 152.261 32.66%
First Bank EUR 05-Aug-23 5.921 24,375 -
First Bank RON 05-Aug-23 4,500 1.731 -
CEC Bank EUR 27-Nov-23 9.880 17,958 48.622
CEC Bank RON 27-Jan-23 3.500 1.633 -
Garanti BBVA EUR 15-Jun-24 4,250 21,030 5.936
Garanti BBVA EUR 30-Jun-24 4,500 - 18.978
Libra Internet Bank EUR 26-Jul-24 12,562 46.615 16.356
Libra Internet Bank EUR 22-Sep-24 8.676 41.787 14.084
Libra Internet Bank EUR 05-0ct-24 4.000 13.470 7.363
Libra Internet Bank EUR 05-Dec-25 1.900 - 9,400
Libra Internet Bank EUR 05-Dec-25 5,250 - 25.974
OTP Bank EUR 13-Dec-24 5.000 14,312 -
OTP Bank EUR 31-Mar-25 21.161 - 51.444
OTP Bank EUR 30-Jun-24 4,000 - 5101
QTP Bank EUR 31-Mar-25 13.279 - 44,388
OTP Bank EUR 30-Jun-24 2.000 - 4,358
TechVentures Bank EUR 06-Jan-25 2,000 - 6.871
Alpha Bank EUR 08-Jun-29 20.000 - 95,283
Garanti BBVA 7.917 1.000
Total imprumuturi bancare 190.828 355,157
Dobénda 1.861 46
Total 344,950 387.765
Obligatiuni fmprumuturi Total
Sold 1a 1 ianuarie 2022 152.261 190.828 343.089
Trageri - 483,539 483,539
Rambursare fmprumuturi (116.121) (306.712) (422.833)
Dobanda platita (6.996) (13.316) (20.312}
Diferente curs valutar 3.463 818 4,281
Sold la 31 decembrie 2022 32.607 355,158 387.765

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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fn data de 10 iulie 2017, Societatea a oferit n vederea subscrierii, 120 de obligatiuni la purtator de seria A,
fiecare avand o valoare nominali de 100 de mii euro si o valoare nominala totald de 12.000 mii EUR, emise
n forma materiald, catre doua fonduri de investitii administrate de Credit Value Investments Sp.z 0. 0. {CVI},
care au acceptat Oferta la aceeasi datd, Obligatiunile au fost oferite initial la un pret al emisiunii de 98.400
euro pe obligatiune (respectiv 11.808 mii EUR per numdrul total de Obligatiuni).

Obligatiunile au fost emise la data de 11 iulie 2017 si sunt scadente la data la care se implinesc 54 de luni
de la data emisiunii, cu conditia ca la 42 de luni de la data emisiunii, Societatea sd rdscumpere in mod
obligatoriu 50% din valoarea nominald a obligatiunilor. Obligatiunile sunt purtatoare de dobénda la o rata
fixa de 6,00% pe an, platibila de doua ori pe an. In data de 01 februarie 2021, Grupul a semnat un acord de
prelungire a maturitatii pentru suma de 6.000 mii euro pana la data scadenta a obligatiunilor, fanuarie 2022,
In Ianuarie 2022 Tmprumutul a fost rambursat integral, la termenul prevazut in contract.

Obligatiunile sunt garantate in principal cu o ipoteca imobiliard de prim rang ce acopera obligatiile rezultand
din Obligatiuni, pand la valoarea maximi garantatd de 18.000 mii EUR (optsprezece milioane de euro),
constituitd asupra a sapte loturi de teren cu o suprafat3 totald de 154.308 mp situate in Bucuresti, Sector 1,
Romania, aflate in proprietatea exclusivi a Societatii, precum si asupra accesoriilor acestora. Societatea are
o optiune de rdscumpdrare anticipata a Obligatiunilor, care poate fi exercitatd ncepand cu cea de-a doua
dati de plata a dobénzii, cu conditia ca valoarea minima rdscumpérata sd fie de cel putin 1.000 mii EUR.
Societatea a achitat la scadenta (ianuarie 2022) obligatiunile.

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

Obtigatiunile au fost emise In urma derulirii ofertei adresate Investitorilor Eligibili, asa cum au fost definiti n
prospectul din data de 28 noiembrie 2017 aprobat de ASF prin decizia de aprobare nr. 1710 din data de 23
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 mama a desfisurat o noud emisiune de obligatiuni de tip Plasament Privat n
valoare de 6,580 mii EUR cu o rati de dobanda fixi de 6,4% p.a., platibila semestrial. Obligatiunite au fost
emise de Societatea mama cu data de 24 decembrie 2020, au o maturitate de 6 ani si au fost listate in tuna
mai 2021 pe piata reglementatd a BVB.

fn februarie 2021, Impact SA a contractat doud credite denominate in EUR si RON de la First Bank S.A., In
vederea dezvoltarii proiectului Panoramic din complexul rezidential Greenfield Baneasa Residence din
Bucuresti, Prima facilitate de credit este in valoare de 5.921 mii EURO si reprezinta credit de investitii cu
maturitate de 30 de luni de la acordare, iar facilitatea a doua in valoare de 4.500 mii RON reprezinta
finantare TVA cu maturitate [a 30 de luni de la momentul acordarii.

In mai 2021 Impact SA a contractat doud credite denominate in EUR si RON de la CEC Bank 5A., in vederea
dezvoltarii proiectului Boreal Plus din Constanta. Prima facilitate de credit este in valoare de 9.880 mii EURO
si reprezinta credit de investitii cu maturitate de 30 de luni de la acordare, iar facilitatea a doua Tn valoare
de 3.500 mii RON reprezinta finantare TVA cu maturitate la 20 de luni de la momentul acordarii.

in noiembrie 20271 Impact SA a contractat un credit denominat Tn EUR de la Garanti Bank pentru finantarea
generala a proiectelor (working capital). Valoarea aprobatd a creditului este 4.250 mii EUR, cu maturitate Tn
30 de luni de la acordare,

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatil financiare consolidate,
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in ianuarie 2022 Impact SA a contractat un credit denominat in EUR de la TechVentures Bank pentru
finantarea generala a proiectelor (working capital). Valoarea aprobaté a creditului este 2.000 mii EUR, cu
maturitate n 36 de luni de la acordare.

fniunie 2022 Impact SA a contractat un credit denominat in EUR de la Alpha Bank pentru finantarea generala
a proiectelor (working capital). Valoarea aprobata a creditului este 20.000 mii EUR, cu maturitate Tn 7 ani de
ta acordare.

iIn mai 2022 Impact SA a contractat un credit denominat Tn EUR de la Garanti pentru finantarea generala a
proiectelor (working capital). Valoarea creditului este de 4.500 mii EUR, cu maturitate de 2 ani de la acordare.

in septembrie 2022 Impact SA a contractat 4 credite denominate In EUR de la OTP Bank pentru finantarea
fazelor F1, F2, F3 ale proiectului UTR3 din Greenfield Baneasa. Valoarea cumulata a creditelor este de
40.440 mii EUR, dintre care doua n valoare totald de 34.440 mii EUR sunt destinate finantdrii proiectului, cu
maturitate de 3 ani de la acordare, iar ale doud in valoare totald de 6.000 mii EUR pentru acoperirea taxei pe
valoare adaugati din facturile achitate, cu maturitate de 18 luni de [a acordare.

in decembrie 2022 Impact SA a contractat un credit denominat in EUR de la Libra Bank pentru finantarea
generald a proiectelor (working capital). Valoarea creditului este de 1.900 mii EUR, cu maturitate de 3 ani de
la acordare,

in decembrie 2022 Bergamot Developments Phase II SRL a contractat un alt credit denominat in EUR de la
Libra pentru finantarea generali a proiectelor (working capital). Valoarea creditului este de 5.250 mii EUR,

cu maturitate de 3 ani de la acordare.

Toti indicatorii financiari previzuti in contractele de Tmprumuturi bancare pe termen tung au fost Tndepliniti
la 31 decembrie 2021 si ta 31 decembrie 2022.

15. DATORII COMERCIALE SI ALTE DATORII

331-Pec-22 33-Dec-21

Datorit pe termen lung
Garantii 6.124 5.513
Datorii aferente contractelor de leasing 2.352 1.401
8.476 6,914

batorii pe termen scurt
Datorii comerciale 30.384 25.063
Datorit aferente contractelor de leasing 1.009 -
Datorii fiscale 733 1.486
Impozit pe profit 1.885 982
Datorii catre angajati 1.658 862
Dividende de platit 177 187
Alte datorii 774 7.946
36.620 36.527
TOTAL . 45.096 43.441
Datorti contractuale 39.470 37.307

Datoriile contractuale includ avansuri primite pentru livrarea unitdtilor rezidentiale cdtre clienti. La 31
decembrie 2021 soldurile au fost prezentate la datorii comerciale si alte datorii in situatia pozitiei financiare,
in timp ce n perioada curentd prezentarea a fost actualizatd pentru a prezenta astfel de sume la randul

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatil financiare consolidate.
38



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A,

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2022
(toate sumele sunt exprimate in mii RON, daci nu este indicat altfel)

,Datorii contractuale”. Soldurile restante ate acestor conturi au crescut fn 2022 cu 2.163 mii le si se
datoreaza cresterii continue a activitatii Societafii.

Informatii cu privire fa expunerea Grupului la riscul valutar si la riscul de lichiditate aferent datoriilor
comerciale si altor datorii, sunt prezentate in Nota 22,

Datorii aferente contractelor de leasing

Autoturisme Total
Sold la 1 ianuarie 2022 - -
Intrari 1.871 1.871
Combinari de intreprinderi 3.310 3.310
Cheltuieti cu dobinda 154 154
Modificari contractuale - -
Ajustari pentru plaii variabite - -
Plati de rate (2.239) (2.239)
Diferente de curs valutar 265 265
Sold la 31 decembrie 2022 : 3.361 3.361

Valoarea de piata a datoriilor aferente contractelor de leasing aproximeaza valoarea lor contabila.
n august 2021 Grupul a semnat un contract cadru de leasing cu Porsche Leasing Roménia IFN SA pentru
livrarea a 19 autoturisme electrice. In mai 2022, autoturismele au fost livrate si s-au Tncheiat contracte

individuale de leasing pentru fiecare autoturism.

Spatzioo Management a achizitionat Tn leasing un autoturism electric Tn octombrie 2021 si o autoutilitard in
aprilie 2022,

Ca urmare a achizitiei pachetutui majoritar al societatii RCTL, tncepénd cu luna septembrie in raportirile
consolidate sunt incluse si utilajele si autoturismele detinute de aceastd societate.

Rata dohanzii este fixa. Se platesc rate fixe pe toata durata contractului.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situati financiare consolidate.
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16. PROVIZIOANE PENTRU RISCURI SI CHELTUIELI

Sold la 1 ianuarie 2022
Provizioane constituite in cursul perioadei

Provizicane reluate in cursul perioadei
Sold la 31 decembrie 2022

Sold la 1 lanuarie 2021

Provizioane constituite in cursul pericadei
Provizicane reluate in cursul pericadei

Sold la 31 decembrie 2021

Provizioane
i l
pentru litigil Alte provizioane Tota
271 1.017 1.288
- (935)
271 82 353
Provizioane pe-n tru Alte provizicane Total
litigii
271 396 667
- 890 890
- {269} {269}
271 1.047 1.288

La 31 decembrie 2022, un total de 935 mii lei din provizioane a fost reluat. Suma de 40 mii lei se
referad la diminuarea provizionului pentru concedii neefectuate si 895 mii lei se referd la reluarea
provizionului pentru consum apa canal din perioada 2020-2021.

Provizioanele in valoare de 353 mii la 31 decembrie 2022 lei sunt reprezentate de:

- 271 mii lei provizion constituit pentru un litigiu in legdtura cu una din casele vandute in

cartierul Boreal din Constanta

- 82 mii lei provizioane pentru cencedii neefectuate.

17, VENITURI

Veniturile Grupului sunt defalcate dupd cum urmeaza:

Vanziri de proprietaii rezidentiale
Altele

31 decembrie

31 decembrie

2022 2021
210.134 135.826
9.065 1.759
219.199 137.585

La data de 31 decembrie 2022 IMPACT avea un stoc de prevanzéri si rezervéri de 450 apartamente in
valoare de 47,6 milioane euro care sunt estimate a se transforma in venituri in cursul anului 2023. Pentru
aceste contracte de previnzare, clientii au platit depozite In valoare de 39.470 mii lei care sunt prezentate
la Datorii contractuale din situatia pozitiei financiare. Soldul anului anterior al datoriilor contractuale, in
valoare de 37.306 mii lel, a fost recunoscut ca venitin 2022.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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Analiza vanzarilor pe proiecte:

Greenfield Baneasa Bucuresti
Luxuria Domenii Bucuregti
Boreal Constanta

18, VENITURI NETE DIN ALTE ACTIVITI‘:\TI

Venituri din chirii

Furnizare de utilitati - venituri
Furnizare de utilitati - cheltuieli
Servicii de constructi

19. CHELTUIELI GENERALE 51 ADMINISTRATIVE

Consumabhile
Servicii prestate de terti
Costuri cu personalul

20, ALTE CHELTUIELI SI VENITUR]I DIN EXPLOATARE

Alte venituri din exploatare

Cheltuieli cu chiriile

Profit / (Pierdere) din cedarea imobilizarilor corporale
Venituri din/{Cheltuieli cu) amenzile si penalitatite
Alte cheltuieli din exploatare

Cheltuieli cu alte taxe

Deprecierea imobilizérilor corporale, net

Deprecierea stocurilor, net

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatil financiare consolidate.
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31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
70.696 27,844

135.718 107,982

3.720 -

210.134 135,826

31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
1.860 486

1.417 3.180

(580) {3.123)

4,609 -

7.306 543

31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
1161 473

14,380 9.205

14.641 13.063

30.182 22.744

31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
2.989 2.819

(341) (642)

(660) 100

1.156 (563)

(3.115) (11.979)

(1.803) 1.909

(3.173) {174)

(3.620} -

(8.567) (8.020)
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21. CHELTUIELI SI VENITURI FINANCIARE

31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
Cheltuieli cu dobanzile (5.129) (2.723)
Cheltuieli cu schimbul valutar (9.921) (4.828)
Alte cheltuieli financiare (2.817) (895)
Total cheltuieli financiare (17.867) (8.445)
Venituri din dobanzi 366 a
Venituri din diferente de curs valutar 10.058 1.283
Alte venituri financiare 1.202 3.706
Total venituri financiare 11.626 4.993
Total rezultat financiar, net (6.241) (3.452)

Comparativ cu anul 2021, in 2022 cheltuiata cu dobanzite a crescut cu 2,406 mii lei, ca urmare a cresterii
soldului creditelor la 31 decembrie 2022 cu 44.675 mii lei coroborate cu majordri ale cheltuielilor cu
dobanzile. In ceea ce priveste rezultatele valutare, Tn cursut anului 2022 Grupul a inregistrat castiguri nete
din cursul valutar (2021: pierdere net3 valutard de 3.544 lei), de 134 mii lei ca urmare a scaderii cursului

valutar EUR/RON in cursut anufui,

22. TAXE

(a) Impozite recunoscute in contut de profit si pierdere

2022 2021

Cheltuiala cu impozitul pe profit amanat 12.568 13.190

Impozit pe profit curent 5.494 3.306

Total cheltuieli cu impozitele 18.062 16.496
(b) Reconcilierea cotei de impozitare efective

2022 2021

Profit thainte de impozitare 102,829 95,296

Impozitul pe profit calculat utilizand cota de impozitare locald a 16% (16.453)

entitatii
Cheltuieti si ajustari nedeductibile 16% 13.601
Venituri neimpozabile 16% (15.211)

Recunoasterea unor pierderi fiscale nerecunoscute anterior -

16% {(15.247)

3% 2.821
6% (5.393)

18% 18.062

19% 16.496

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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(c) Diferente temporare cumulative ce genereaza impozit amanat

Imobilizéri corporale
Investiti imohiliare
Stocuri
Creante comerciale si alte
creante

Pierderi fiscale care au
generat impozit amanat

(d) Miscéri in soldurile impozitului amanat

2022
Irmobilizari corporale
Investitii imobiliare
Creante comerciale si alte
creante
Stocuri
Efectul pierderitor fiscale care
au generat impozit aménat

(Creante)/ datorii fiscale nete

2021
Imobilizari corporale
Investitii imobitiare
Creante comerciale i atte
creante
Stocuri
Efectul pierderilor fiscale care
au generat impozit aménat

(Creante)/ datorii fiscale nete

31-Dec-22 31-Dec-21
Bazi impozabild Impozit Bazi impozabild Impozit
(1.394) (223) (1.3%94) (223)
530.266 84.843 448,939 71.830
(13.756} (2.201) (14.644) (2.343)
(8.506) (1.361) (4.838) (774)
506.610 81.058 428.063 68.490
506.610 81.058 428.063 68.490
Recunoscut  Recunoscut
n in alte
0510:)1“;(:2[; rezultatul  elemente ale Net  Active Datorii
e curent  razultatului
global
(223) - - (223) (223) -
72.486 12.426 - 84.843 - 84,843
(774) - - (774) (774) -
(2.343) 142 - (2.201) {2.201) -
(656) - - (656) {656) -
68.490 12,568 - 81.058 (3.854) 84.843
Sold la 31 decembrie 2021
Recunoscut Recunoscut
in in alte
g;‘g : :tol;i rezultatul elemente ale Net Active
At curent rezultatutui
global
(223) - - (223} (223) -
71.486 13.260 {(70) 72.486 - 72,486
(774) - - (774) (774) -
(2.343) - - (2.343) (2.343) -
(656) - - {656) (656) -
67.490 13.260 {70} 68,490 {3.996) 72.486

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.

43



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTCR S.A,

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2022
{toate sumele sunt exprimate in mii RON, daci nu este indicat altfel)

23. INSTRUMENTE FINANCIARE - VALORI JUSTE $I GESTIONAREA RISCULUI
Gestionarea riscului financiar

Grupul este expus la urmétoarele riscuri din utilizarea instrumentelor financiare:
riscul de credit

riscul de lichiditate

riscul de piata
riscul valutar

Cadrul general privind gestionarea riscutrilor

Politicile Grupului de gestionare a riscului sunt definite astfel incat sa asigure identificarea si analiza riscurilor
cu care se confrunti Grupul, stabilirea limitelor si controalelor adecvate, precum si monitorizarea riscurilor
si a respectrii limitelor stabilite. Politicile si sistemele de gestionare a riscului sunt revizuite Tn mod regulat
pentru a reflecta modificirile survenite in conditiile de piatd si in activititile Grupului. Grupul, prin
standardele si procedurile sale de instruire si conducere, urmareste sa dezvolte un mediu de control ordonat
si constructiv, in cadrul caruia toti angajatii si inteleg rolurile si obligatiile.

(a} Riscul de credit
Riscul de credit este riscul ca Grupul sa suporte o pierdere financiard ca urmare a nefndeplinirii obligafiilor
contractuale de citre un client sau o contrapartida la un instrument financiar, iar acest risc rezulta n principal

din creantele comerciale si investitiile financiare ale Grupului.

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

Nota 31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
Creante comerciale si alte creante 10 14.853 10.618
Numerar si echivalente de numerar 11 55.108 42.037
69,961 52.655

Creante comerciale gi alte creante

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

fn scopul monitorizérii riscului de credit aferent clientilor, Grupul monitorizeaza lunar intarzierile la plata si
ia masurile considerate necesare, de la caz la caz.

Grupul stabileste o ajustare pentru depreciere care reprezintd estimarile sale cu privire la pierderile din
creante comerciale si alte creante (vezi Nota 10).

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

Notete atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
Romania 14.853 10.618
14.853 10.618
Pierderi din depreciere
Situatia vechimii creantelor la data raport&rii a fost:
31-Dec-22 31-Dec-21
Valoarea Alustare Valoarea Valoarea Ajustare Vatoarea
pentru pentru
bruta . neta bruta . neta
depreciere depreciere
Neajunse la scadenta 4.409 - 4.409 4.840 - 4,840
Restante intre 1-30 de zile 4,237 4,237 2,210 - 2,210
Restante intre 31-90 de zile 3.692 - 3.592 1.653 - 1.653
Restante intre 91~120 de zile 2.615 - 2.615 1.915 - 1.915
Restante intre 121-365 de zile - - - 661 (661} -
Restante mai mari de un an 5,790 (5.790) - 2.621 (2.621) -
20.643 (5.790) 14.853 13.900 (3.282) 10.618

Pierderile din depreciere la 31 decembrie 2022 sunt aferente unui numdr de clienti care au indicat cd nu se
anticipeazd ca vor avea capacitatea si achite sumele datorate In principal din cauza conditiitor economice.

Grupul considerd ca sumele pentru care nu s-au constituit provizioane si care sunt restante cu mai mult de
30 de zile vor fi incasate, Tn baza comportamentului istoric de plata si a unei analize amanuntite a ratingului

de credit al clienfilor in cauza.

Numerar si echivalente de numerar

La 31 decembrie 2022, Grupul a detinut numerar si echivalente de numerar in suma de 55.108 mii lei (31
decembrie 2021: 42.037 mii lei), reprezentand expunerea maxima la riscul de credit aferent acestor active.
Numerarul si echivalentele de numerar sunt mentinute cu banci §i institutii financiare din Romania.

(b} Riscul de lichiditate

Riscul de lichiditate este riscul ca Grupul sa Tntampine dificultati Tn indeplinirea obligatiilor asociate datoriitor
financiare care sunt decontate in numerar sau prin transferul altui activ financiar. Abordarea Grupului cu
privire la riscul de lichiditate este de a se asigura, in masura in care este posibil, ca detine in orice moment
lichiditati suficiente pentru a onora datoriile atunci cAnd acestea devin scadente, att in conditii normale cat
si in conditii de stres, fara a suporta pierderi inacceptabile sau a pune in pericol reputatia Grupului.

Urmitorul tabel prezinti scadentele contractuale reziduale ale datoriilor financiare la sfarsitul perioadei de
raportare, inclusiv ptatile estimate de dobanda si excluznd impactul acordurilor de compensare:

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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Mai . .. .
31-Dec-22 Vatoa.re Total putin de intre 1 gl intre2si Peste5
contahila 1an 2 ani 5 ani ani
Tmprumuturi 387.765 386.718 117.863 62.431 199.095 7.329
Datorii comerciale si atte datorii 45.096 45.096 36.620 8.476 - -
432.861 431.814 154.483  70.907 199.095  7.329
Estiméri de dobanzi viitoare 33.074 33.074 17.312 10.527 5.098 137
Total 465,935 464.888 171.795 81.434 204,193 7.466
Valoare Mai ntretsi Intre2si Pesteb
31-Dec-21 . Total putin de ¥ # ;
contabila 1an 2 ani 5 ani ani
imprumuturi 337.033 337.033 186.911 96.526 53.596 -
Datorii comerciale si alte datorii 80,747 30,747 73.833 6.914 - -
417.780 447.780 260.744 103.440 53.596 -

Estim&ri de dobénzi viitoare 19.621 19.621 8.852 4.077 6,692
437.401 437.401 269.596 107.517 60.288 0

(c) Riscul de piatd

Activitatile Grupului il expun riscului financiar al modificérii ratei de schimb valutar i a ratei dobanzii. Grupul
Tsi propune si gestioneze expunerea la aceste riscuri utilizdnd un mix de fmprumuturi cu ratd fixa sau
variabila si imprumuturi in valuta si instrumente financiare derivate.

(d) Riscutvalutar

Gruput este expus riscului valutar datorita vanzarilor, achizitiilor si altor Tmprumuturi care sunt exprimate
Tntr-o alti valutd decat cea functionald a entitétilor Grupului (leul romanesc), in primul rénd euro.

Rezumatul datelor cantitative prind expunerea Grupului la riscut valutar raportat conducert Grupuluiin
baza politicii de gestionare a riscului este urmatorul:

31-Dec-22 31-Dec-21

Active monetare
Creanie comerciale gi alte creante 14.853 10.618
Numerar si echivalente de numerar 55,108 42.037
69,961 52.655

Datorii monetare
Emprumuturi 387.765 329.033
Datorii comerciale si alte datorii 39.811 77.416
427.576 406.449
Expunere netd (357.615) (353.784)

Grupul nu a Tncheiat contracte de hedging in ceea ce priveste obligatiite in moneda strainad sau expunerea
fata de riscul de rata a dobanzii.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatil financiare consolidate.
46



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2022
{toate sumele sunt exprimate fn mii RON, daci nu este indicat altfel)

Principalele cursuri de schimb valutar utilizate tn cursul anului au fost:

3% decembrie Mediu pentru 31 decembrie Mediu pentru
2022 2022 2021 2021
EUR 4,9474 4,9313 4,9481 4,9204

Analiza de sensitivitate

O apreciere / depreciere cu 10% a leului fata de urmitoarele monede straine la 31 decembrie 2022 si 31
decembrie 2021 ar fi crescut profitul cu sumele indicate mai jos. Aceasta analizd este bazata pe variatiile
cursurilor de schimb valutar pe care Societatea le consider3 posibile in mod rezonabil la sfarsitul perioadei
de raportate. Aceastd analiza presupune ci toate celelalte variabile, Tn special ratele de dobanda, sa
rdmana constante si ignora orice impact al vanzarilor si achizitiilor preconizate.

31-Dec-22 31-Dec-21
Valoare Efectul Efectul Valoare Efectul Efectul
contabild deprecieril aprecierii  contabild  deprecierii aprecierii
Active si datorii monetare
EUR {358.624) (35.862} {35.862) (353.794) (35.379) 35.379
31-Dec-22 3%1-Dec-21
Nepurtito "
Valoare Rata Rata are de Valoare Rata Rata fix Nepurtatoare
contabild variabild  fixd . contabili  variabild de dobanda
dobdnda
Active monetare
Creante comerciale 14.853 - - 14853 36135 - - 36.135
si alte creante
Numerar si
echivalente de 55,108 - - 55.108 42.037 - - 42,037
numerar
69.961 - - 69.961 78.172 - - 78,172
Datorii monetare
imprumuturi 387.765 387.765 - - 337.033 182.655 154.378 -
Datorii comerciale 45.096 - - 45006  B0.747 . - 80.747
si alte datorii
432.861 387.765H 0 45.096 417.780 182,655 154.378 80.747

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

Notele atagate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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Valoare contabild

Instrumente cu rati fixd 31-Dec-22 31-Dec-21
Active financiare - -
Datori financiare 32.607 154.378
32.607 (154.378)

Instrumente cu raté variabild
Datorii (355.158) (182.655)
(355.158) (182.655)

Analiza de senzitivitate a valorii juste pentru instrumentele cu ratd de dobdndd fixa

Grupul nu inregistreaza active financiare sau datorii financiare cu ratd fixa la valoarea justa prin contul de
profit si pierdere, si nu desemneazd instrumente derivate (swap pe rata dobanzii) ca instrumente de
acoperire fmpotriva riscurilor in 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.

Analiza de senzitivitate a fluxurilor de trezorerie pentru instrumentele cu rata variabild
O modificare a ratelor de dobandi cu 100 puncte de bazi la data raportdrii ar fi determinat cresterea sau

descresterea capitalurilor proprii si a profitului sau pierderii cu 3.552 (2021: 1.826). Aceasta analizd
presupune ci toate celelalte variabile, in special cursurile de schimb valutar, raiman constante.

Profit / (Plerdere)
31 decembrie 2022 Scidere de 100 puncte Crestere de 100
procentuale puncte procentuale
Instrumente cu ratd variabild 3.552 (3.552)
Profit / (Pierdere)
31 decembrie 2021 Scidere de 100 puncte Crestare de 100
procentuale puncte procentuate
Instrumente cu ratd variabild 1.856 (1.856}

Comparativ cu 2021, expunerea la modificérile ratelor de dob&nda n 2022, a crescut cu 1.725, acest tucru
se datoreazé cresterii soldului datoriitor cu dobandd variabild cu 173 mii tei.

24. ANGAJAMENTE DE CAPITAL

La 31 decembrie 2022, Grupul nu avea angajamente de capital contractate.

25. CONTINGENTE

La data acestor situatii financiare consolidate, Gruput este implicat n litigii In curs, atat in calitate de

reclamant, ct si de parat.

Nolele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate,
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Conducerea Grupului analizeazi in mod regulat statusul tuturor litigiilor aflate in curs de desfasurare si, in
urma unei consultari cu Consiliul de Administratie, decide asupra necesitatii recunoasterii provizioanelor
referitoare la sumele angajate si a includerii acestora in situatiile financiare.

Avand Tn vedere informatiile existente, conducerea Grupului considerd ca litigiile semnificative sunt
urmatoarele:

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

Societatea Impact Developer & Constructor SA si una dintre societdtile afiliate, respectiv Clearline
Development and Management SRL (,Societatea de Proiect”) sunt parti n doud dosare in contradictoriu cu
Consiliul Local Cluj {,CLC™). Litigiile au izvorat dintr-o relatie contractuald desfasuratd Tn 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& aducd aport terenut - ,Proiectul Lomb”. Societatea si
Societatea de Proiect solicitd rambursarea sumelor provenite din investitiile realizate pentru proiectul Lomb
la care CLC nu si-a respectat obligatiite contractuale, respectiv nu a contribuit cu teren, astfel Societatea
aftandu-se in situatia in care proiectul si veniturile ce puteau fi dobandite de pe urma acestuia, nu mai pot fi
realizate.

Pe rolul Tribunalului Comercial Clyj a fost Tnregistrat dosarul 79/1285/2012 Tn cadrul caruia Societatea
solicita rezilierea contractului-cadru nr. 55423/04.07.2007 incheiat Tntre CLC si Societate. in plus,
Societatea solicitd obligarea CLC la plata de despagubiri In valoare de 4.630.914,13 lei si dobanzi aferente
acestora, calculate de la data producetii prejudiciutui pana la achitarea efectiva a sumelor.

in acest dosar, la data de 23 decembrie 2020, Tribunatul Cluj a a respins ca nefntemeiatd, cererea precizata
formulatad de Societate.

Societatea a formulat apel care este judecat de Curtea de Apel Cluj, la acest moment Societatea neputand
estima durata procesului pAni [a obtinerea unei hotaréri definitive, Urmatorul termen acordat in faza de apel
este 21 martie 2023 pentru a se raspunde obiectiunilor formulate la raportul de expertiza contabild. Studiul
raportului de expertiza efectuat Tn cauza.

Pe rolul Tribunalului Comercial Arges a fost inregistrat Dosarul nr. 1032/1259/2012 Tn cadrul cdruia,
Societatea de Proiect (Clearline Development and Management SRL) solicita obligarea CLC la plata de
despagubiri estimate provizoriu la suma de 17.053.000 lei.

In data de 08.06.2022, Tribunalul Comercial Arges a pronuntat Hotararea nr. 277, dupdcum urmeaza:

Admite cererea, astfel cum a fost modificats, formulati de Clearline Development and Management SRL, in
contradictoriu cu paratii Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si Municipiului Cluj-Napoca — prin Primar.
Obliga paratii Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si Municipiul Cluj-Napoca, in solidar, s achite
reclamantei suma de 24.532.741,65 lei cu titlu de prejudiciu si suma de 13.862.967,16 lei reprezenténd
dobAndi legala penalizatoare calculatd pentru perioada cuprinsa intre data pléatilor efectuate de reclamanta
(stahitite conform raportului de expertiza judiciara contabild efectuat In cauzd) i pana la data de 01.04.2021.

Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si Municipiul Cluj-Napoca au declarat apel. Urmatorul termen
acordat in faza de apel este 22 februarie 2023.

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

fn anul 2018, Impact a formulat o actiune in contradictoriu cu Statul Romén si Primaria Municipiului
Bucuresti, Tn vederea constatérii existentei dreptului de proprietate avand ca obiect terenul in suprafata de
258.925,36 mp situat n Municipiut Bucuresti, Prelungirea Ghencea nr. 402-412, sectorul 6 (“Terenul”),

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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astfel cum este identificat In documentatia cadastrala nr. 6515/2/6/1, care a stat la baza intabutarii in Cartea
Funciara nr. 59472, deschisa la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sector 6.

Societatea a apreciat c& se impune formularea unei astfel de actiuni n vederea consolidarii Tittului sau de
Proprietate asupra Terenului fatd de imprejurarea ca titlul autorului initial, respectiv Titlul de Proprietate nr,
68.401 emis de Comisia Judeteana pentru Stabilirea Dreptului de Proprietate asupra Terenurilor Ilfov la data
de 5 februarie 2004 in favoarea Institutului Pasteur S.A., a fost anulat de Judecatoria Sector 6 Bucuresti.

Actiunea face obiectul Dosarului nr. 5737/3/2018 inregistrat pe rotul Tribunalului Bucuresti.

La data de 22.11.2019, Tribunalul Bucuresti s-a pronuntat si a admis actiunea formulata de Societate n
contradictoriu cu Statul Roman prin Ministerul Finantelor Publice si Municipiul Bucuresti. Astfel, prin
Hotérarea nr. 26571, Tribunalul Bucuresti a constatat ca Societatea are drept de proprietate asupra Terenului.
Hotararea Tribunatului Bucuresti putea fi atacatd cu apel.

In cursut anului 2020, Statul Romén 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 consecints, s-a mentinut Hotararea
nr. 2651 din 22,11.2019 a Tribunalului Bucuresti ca temeinici si legald. Hotdrdrea nr. 2651 din 22.11.2019
a fost comunicatd catre Societate In data de 04 octombrie 2021.

in data de 06.10.2022, Inalta Curte de Casatie si Justitie a pronuntat Decizia nr. 1775, prin care a respins,
ca nefondat, recursul declarat de paratul Statul Romén ~ prin Ministerul Finantelor Publice impotriva Deciziei
civile nr. 1246 A din 06.10.2020 a Curtii de Apel Bucuresti, Sectia a IV-a Civild. Decizia este definitiva.

Astfel, Inalta Curte de Casatie si Justitie a confirmat solutiite Tribunalutui Bucuresti si Curtii de Apel
Bucuresti, dou# instante care au recunoscut validitatea titlului de proprietate al Societatii asupra Terenului
Impact.

) Litigiul initiat de ,Asociatia EcoCivica”

Dosarul nr.4122/3/2022 afost inregistrat pe rotul Tribunalutui Bucuresti, Sectia Contencios Administrativ
si Fiscal, Tn care Impact are calitate de Parat, Reclamanti fiind Asociatia Eco Civica i trei persoane fizice din
afara cartierului Greenfield Baneasa.

Obiectul dosarului este suspendarea si anularea actului administrativ HCGMB 705/18.12.2019 de aprobare
a Planului Urbanistic Zonal Aleea Teisani - Drumul Padurea Neagra 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 tucrari.

In prezent actele atacate sunt valabile, produc efecte depline, nefiind pronuntaté nicio hotarare privind
suspendarea sau anularea acestora.

Urmatorul termen de judecata s-a stabilit pentru data de 19 mai 2023.

26. ENTITATI AFILIATE

Tranzactii cu membrii cheie ai conducerii

Remuneratiile personalului cheie de conducere cuprinde salarii si beneficiile aferente (plati pe baza de
actiuni, contributii sociale si medicale. somaj si alte contributii similare). Conducerea Grupului este angajata
pe bazd de contract,

Remuneratiile pentru pericada Tncheiata ta 31 decembrie 2022 ale administratorilor sunt aprobate de
Adunarea Generala a Actionarilor.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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Remunerarea conducatorilor societatii in anul 2022 a fost in suma totald de 2,749,217 RON (2021:
3.005.079 RON). Pentru mai multe detalii a se vedea Raportul de Remunerare care este parte din raportul
anual at Grupului.

Tranzactii cu actionarii

In anul 2022, Grupul nu a declarat si nu a platit dividende actionarilor séi. A se vedea nota 12 — Capital Social,
pentru detalii privind beneficiarul final.

27, ACHIZITIA UNEI FILIALE

Strategia de dezvoltare a Grupului este bazata pe integrare pe verticala (companii de constructii, firma de
arhitecturd) pentru eficientizarea activitatilor grupului, imbunatatirea calitatii si controlului asupra productiei
(calendar si costuri) si optimizarea procesului de dezvoltare a proiectului.

in data de 13 iulie 2022 a fost semnat Contractul de vAnzare-cumparare privind R.C.T.I Company SRL,
fncheiat intre Totia Radu-Mihail si Tudor Emil Victor, in calitate de actionari ai R.C.T.I Company SRL (societate
achizitionata n cadrul tranzactiei) si vAnzatori si Impact Developer&Contractor SA (societatea care
achizitioneazd), in calitate de cumparator.

Prin contractul de vanzare - cumparare se transferd citre Impact Developer&Contractor SA un pachet de
13.500 parti sociale ale R,C.T.I Company SRL reprezentand 51,01% din capitalul social.

Simultan cu semnarea contractului de vanzare- cumparare, partile au semnat si un Acord al asociatilor care
cuprinde angajamentele asumate de parti, printre care si majorarea capitalului social al R.C.T.I. Company
SRL si subscrierea de citre Impact a 24.500 parti sociale nou emise si eliberarea acestora in schimbul unei
contributii Tn numerar,

R.C.T.I. Company SRL activeaza in domeniul constructiilor civile si industriale Tn calitate de antreprenor
general sifsau specializat, avand o importantd experientd in domeniu, personal calificat si instruit,
echipamente si relatii comerciale cu furnizori si clienti.

DATA DE REFERINTA PENTRU TRANZACTIE 31.08.2022

Evaluarea activultui net pentru alocarea prefutui de achizitie - Colliers (sumele in lei)
Valoare activ net la
31,08.2022 9.164.402
Ajustari 2.888.677
Valoare activ net ajustat 12.053.079
din care Active {a valoare justi 51.785.890 NCI
Obligatii/Datorii - 39.732.810
Numerar transferat majorare
capital 9.31.0.000
Activ net achizitionat 21.363.079
Participatia achizitionata 51.01% 48.99%
Pret platit 14.440.000
distribuit astfel:
platd actiuni 5.1.30.000
majorare capital 245,000
primd de majorare 9.065.000
Activ net participare achizitionata 10,897,307
Activ net participare minoritard 10.465.772

Noteie atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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Din calculele precedente rezulta un fond de rutment in valoare de 3.543 mii lei care a fost inclus in Situatia
consolidata a pozitiei financiare in sectiunea de active imobilizate.

Activ net ajustat Valoare contabila | Ajustare Vatoare justa
-Valori in lei- - data de referinta
341.08.2022-
ACTIVE 47.168.489 4.617.400 51.785.890
Active imobilizate 6.232.724 8.023.984 14.245.708
Active necorporale 117.689 227.414 345.103
Active corporale, din care: 6.115.035 7.796,570 13.911.605
- Terenuri si amenajari 321,498 3,223,524 3.545.022
- Cladiri st constructii 2.469.476 2.742.862 5.212.338
- Echipamente 6.466.451 (1.312.206) 5.154.245
- Amortizarea cladirilor si (3.142.389 3.142.389 -
echipamentelor
Active circulante 40.615,.783 (3.406.584) 37.209,199
Stocuri 5.942.950 - 5,942,950
Creante comerciale 23.536.616 {1.100.811) 22.435.805
Alte creante 11,136.217 (2.305.772) 8.830.444
Casa si investitii pe termen scurt 319.982 - 319.982
DATORII/OBLIGATIT {(38.004.087) (1.728.723) {(39.732.810)
Datorit comerciale, din care {13.789.112) - (13.789.112)
- Avansuri de la clienti (6.221,146) - {6.221.146)
- Datorii sociale/legate de (759.301) - {759.301)
angajati
Datorii legate de impozite si taxe, din (1.862.129) {1.728.723)) (3.590.851)
care
- TVA (1.594.892) - (1.594.892)
- Impozit amanat - (1.728.723) (1.728.723)
Datorii financiare, din care {15.372.400) - {15.372.400)
- Bancare {11.267.040) - {11.267.040)
- Leasing (4.105.360) - (4.105.360)
Valoare activ net la data ajustarii 9.164.402 2.888.677 12.053.080

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financlare consolidate.
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28. REZULTATUL PE ACTIUNE

Avand in vedere schimbadrile petrecute in timpul anului 2022 in numarul de actiuni, conform prevederilor
IAS33, Societatea a retratat de asemenea valorile comparative ale rezultatului pe actiune aferente anului
2021, intrucat numarul mediu ponderat de actiuni din 2021 a trebuit sa considere si aceste operatiuni
inregistrate in anul 2022,

2022 2021

Profit atribuit actionarilor companiei mama 85.623 78.800

Numarul de actiuni ordinare medii in cursul anului (mii 9331358 9.243.487
buc)

Rezultat de baza pe actiune (lei/ actiune) 0,0367 0,0351

29. CHELTUIELI CU AUDITORUL GRUPULUI

Inanul 2022 auditorul statutar Ernst & Young Assurance Services S.R.L. aavut un onorariu contractual pentru
auditul statutar de 114.000 EUR (2021: 100.000 EUR) (pentru auditul statutar al situatiilor financiare anuale
consolidate si individuale ale Societatii si ale filialelor si asociatelor sale din Romania, inclusiv situatiile
financiare Tn format digital ESEF). Serviciile contractate cu auditorul statutar, altele decat serviciile de audit,
au fost in suma de 5.000 EUR (2021: 9.500), reprezentand in principal alte servicii de asigurare in legatura
cu unele rapoarte obligatorii emise de Societate, care nu sunt interzise de Articolul 5(1) al Reglementarii UE
No. 537/2014 a Parlamentului si a Consiliului European.

30. EVENIMENTE ULTERIOARE

a) Litigiul privind accesul pe strada Vadul Moldovei, dosarul 1820/3/2023

Impact a inregistrat la data de 19 ianuarie 2023 pe rolul Tribunalului Bucuresti, Sectia a II-a Contencios
Administrativ si Fiscal, Tmpotriva Primariei Municipiului Bucuresti, Primariei Sectorului 1 Bucuresti si Regiei
Nationale a Padurilor Romsilva, actiunea Tn vederea determindrii institutiilor mentionate de a-si respecta
obligatiile asumate prin hotararile Consiliului General al Municipiului Bucuresti, cele ale Consiliului Local al
Sectorului 1 si cele din actul de acceptare a donatiei incheiate cu IMPACT si s& deschida definitiv accesul
public Tntre Aleea Privighetorilor si Drumul Padurea Pustnicu.

Dosarul este Tn procedura de regularizare.

Situatiile financiare consolidate prezentate au fost\aprobate de catre conducere la data de 31 martie 2023

si's e@'wli@iliicesmia de catre: \\1\ ‘l‘\\ ‘/ / C/ fa

Iuliana Mihaela Urda Constantin Selﬁ$ " Claudiu Bistriceanu

Presedinte CA Director gener? Director financiar
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Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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