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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA INDIVIDUALA A POZITIEI FINANCIARE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
(toate sumele sunt exprimate fn mii lei, daca nu este indicat altfel)

ACTIVE

Active imobilizate

Imobilizari corporale

Imobilizari necorporale

Creante imobilizate

Active aferente dreptului de utilizare
Investitii imobiliare

Active financiare

Total active imobilizate

Active circulante

Stocuri

Creante comerciale si alte creante
Alte active curente

Numerar si echivalente de numerar
Total active circulante

Total active

CAPITALURI PROPRII S1 DATORII
Capitaluri proprii

Capital social

Prime de capital

Rezerva din reevaluare

Alte rezerve

Actiuni proptii

Rezultatul reportat

Total capitaluri proprii

Datorii pe termen lung
Imprumuturi

Datorii comerciale si alte datorii
Impozit amanat

Total datorii pe termen lung

Nota 31-Dec-23 31-Dec-22
8 36.102 21.545
217 114

12 62.143 67.197
8 1.061 1.485
9 726.852 678.669
11 36.216 36.216
862,591 805.226

10 499.039 429.405
12 24.579 33.892
12 6.721 14.854
13 35.778 46.857
566,117 525.008

1.428.708 1.330.234

14 598.884 598.884
14 41.462 40.493
- 3.001

14 39.642 38.318
15 (268) (268)
203.955 160.755

883.675 841,183

16 337.546 232.860
17 6.203 12.260
23 73.920 81.058
417.669 326.178




IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A. e e o
SITUATIA INDIVIDUALA A POZITIEI FINANCIARE i g i x tﬁ_‘,‘f//;%\( {
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023 R BETL RS
(toate sumele sunt exprimate Th mii lei, daca nu este indicat altfel)

Nota 31-Dec-23 31-Dec-22
Datorii curente
Imprumuturi 16 51.528 97.491
Datorii comerciale si alte datorii 17 41.300 29.208
Datoria cu impozitul pe profit (125) (125)
Datorii aferente contractelor 17 34.374 35.946
Provizioane pentru riscuri si cheltuieli 18 287 353
Total datorii curente 127.364 162.873
Total datorii 545.033 489.051
Total capitaluri proprii si datorii 1.428.708 1.330.234

Situatiile financiare individuale prezentate au fost/aprobate de catre conducere la data de 29 martie 2024

si semnate Tn numele acesteia de catre:

Qb&*\@ WA Cha

Iuliana Mihaela Urda Constantjr Claudiu Bistriceanu
Presedinte CA Director ge Director financiar




IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA INDIVIDUALA A PROFITULUI SAU PIERDERII SI ] “/|l i ",},7%\({?: - |

A ALTOR ELEMENTE ALE REZULTATULUI GLOBAL PENTRU . LR

ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023

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

Nota 31-Dec-2023 31-Dec-2022

Venituri 19 61.535 75.027
Costul vanzarilor 19 (44.901) (50.566)
Marja bruta 16.634 24.461
Venituri nete din alte activitati 19 - 1.361
Cheltuieli generale si administrative 20 (22.037) (25.609)
Cheltuieli de comercializare (2.346) (3.771)
Alte venituri/(cheltuieli) operationale net 21 7.043 (607)
Amortizare 8 (1.736) (1.398)
Castiguri din investitii imobiliare 9 49.503 77.660
Profit din exploatare 47.061 72.097
Venituri financiare 22 16.644 13.751
Cheltuieli financiare 22 (28.144) (9.951)
Rezultatul financiar net (pierdere) (11.500) 3.800
Profit fnainte de impozitare 35.561 75.897
Impozitul pe profit (cheltuieli)/venit 23 6.931 (12.568)
Rezultatul perioadei 42.492 63.329

Situatiile financiare individuale prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 29 martie 2024
si semnate Tn numele acesteia de catre:

QL\D\,EQ \/L/AT
Iuliana Mihaela Urda
Presedinte CA

Claudiu Bistriceanu
Director financiar
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
SITUATIA INDIVIDUALA A FLUXURILOR DE TREZORERIE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
(toate sumele sunt exprimate Th mii LEI, daca nu este indicat altfel)

Note 31-Dec-23 31-Dec-22
Profit net 42,492 63.329
Ajustari pentru a reconcilia profitul net cu fluxurile nete (40.438) (67.482)

de numerar:
Castiguri din evaluarea investitiilor imobiliare 9 (49.503) (77.660)
(Castig)/Pierdere din cedarea investitiilor imobiliare 2.023 (626)
Reluarea pierderii din depreciere pentru PPE (1.194) 251
Amortizarea imobilizarilor 8 1.736 1.398
Plati bazate pe actiuni 29 - 1.015
Ajustarea valorii stocurilor 10 (1.341) 142)
Ajustarea valorii creantelor 12 (530) (486)
Venituri financiare 22 (16.644) (13.751)
Costuri financiare 22 28.144 9.951
Alte ajustdri din tranzactii fara numerar 3.803 -
Impozit pe profit amanat 23 (6.931) 12.568
Ajustari ale fondului de rulment (30.162) (114.336)
Scdderea/{cresterea) creantelor comerciale si altor creante 12 9.843 26.822
Scaderea platilor anticipate 12 8.133 (976)
Scaderea proprietatilor imobiliare (stoc) 10 (52.536) (167.795)
(Scader.e)/creaere a comertului, a altor datorii sia 17 4463 28.548
datoriilor contractuale

(Scaderea)/cresterea provizioanelor 18 (66) (935)
Fluxurile nete de numerar din activitatile de exploatare (28.108) (118.489)
Activitati de investitii
Imprumuturi acordate filialelor 27 (1.927) (43.894)
Rambursari de Tmprumuturi de la filiale 27 2.810 30.873
Investitii in filiale 27 - (14.695)
Restituirea sumelor investite in filiale 27 1.513 31.154
Achizitie de imobilizéri corporale si necorporale 8 (530) (1.864)
Cheltuieli cu investitii imobiliare Tn curs de dezvoltare 9 (17.966) (32.987)
Cheltuieli cu imobiliziri corporale in curs de dezvoltare 8 (2.853) (14.978)
Incaséri din vanzarea de imobilizari corporale 8 213 1.538
Dividende Incasate 27 3.770 1.041
Dobéanziincasate 27 2.590 3.640
Fluxuri nete de numerar din activitati de investitii (12.380) (40.171)




IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA INDIVIDUALA A FLUXURILOR DE TREZORERIE ‘* “-i_il’i " ////% ("(:;' \
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023 : o )
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, daca nu este indicat altfel)

Note 31-Dec-23 31-Dec-22
Incasiri din fmprumuturi 16 174.884 291.137
Rambursarea principalului imprumuturilor 16 (119.581) (184.682)
fncasari din majorare de capital 14 - 77.732
Achizitie de actiuni proprii 15 - (1.459)
Dividendele platite 14 - (12)
Dobanda platita 16 (25.894) (13.372)
Fluxuri nete de numerar din activitati de finantare 29.409 169.345
Crestere neta a numerarului si a echivalentelor de (11.079) 10.685
numerar
Numerar si echivalente de numerar la 1 ianuarie 13 46.857 36.171
Numerar si echivalente de numerar la 31 decembrie 13 35.778 46.857

Situatiile financiare individuale prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 29 martie 2024

si semnate in numele acesteia de catre:
N TER\IP\D g \
o - ;
Iuliana Mihaela Urda
Presedinte CA

ganu Claudiu Bistriceanu
Director financiar




IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
(toate sumele sunt exprimate Tn mii RON, daci nu este indicat altfel)

1. ENTITATEA CARE RAPORTEAZA

Impact Developer & Contractor SA (,,Societatea”) este o societate inregistratd Tn Romania al carei obiect de
activitate este dezvoltarea imobiliara.

Societatea controleazd mai multe entitati si intocmeste situatii financiare consolidate. Conform Legii nr.
24/2017, aceste entitati trebuie s Tntocmeasca si situatii financiare individuale.

Societatea si filialele sale (denumite Tmpreuna cu Societatea “Grupul”) sunt dupa cum urmeaza:

% detineri % detineri
Tarade IMPACT la 31 IMPACT la 31
Tnregistrare Natura activitatii decembrie 2023 decembrie 2022
Clearline 100% 100%
A Dezvoltare
Development and Romania imobiliar
Management SRL
Spatzioo Management A Administrare 100% 100%
Romania . .
SRL imobile
Bergamot 100% 100%
A Dezvoltare
Development Phase II  Roménia . S
imobiliara
SRL
Bergamot RomAnia Dezvoltare 100% 100%
Development SRL imobiliard
jeri 100% 100%
Impact Finance SRL Romania I'ntern?edlert 0 >
financiare
Greenfield Copou Romania Dezvoltare 100% 100%
Residence SRL imobitiard
Greenfield Copou 100% 100%
. - Dezvoltare
Residence Phase 11 Romania . I
imobiliard
SRL
Aria Verdi Romania Dezvoltare 100% 100%
Development SRL imobiliara
Greenfield Property Romania Dezvoltare 100% 100%
Management SRL imobiliard
. Sericii de 51,01% 51,01%
Impact Alliance Romania roiectare si
Architecture SRL pro
arhitectura
icii 51% 51%
R.C.T.I Company Romania servicii d?’. 0 0
constructii
Impact Alliance Romania Servicii de 51% -
Moldova SRL constructii

Societatea este una dintre primele societdti active Tn domeniul dezvoltarii imobiliare in Romania, fiind
constituita in anul 2991 prin subscriptie publica. In anul 1995, Societatea a introdus conceptul de ansamblu
rezidential pe piata roméaneascy, iar din anul 1996, Societatea este listata la Bursa de Valori Bucuresti (BVB).

In anul 2023 si In perioada incheiatad la 31 decembrie 2023, activitatea Impact Developer & Contractor a
constat in principal din dezvoltarea proiectelor rezidentiale din Greenfield Baneasa Bucuresti si vanzarea
proiectului finalizat Boreal Plus din Constanta.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.

9



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
(toate sumele sunt exprimate th mii RON, daca nu este indicat altfel)

2. CONSILIUL DE ADMINISTRATIE

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

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

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

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

o Iuliana Mihaela Urda, Presedintele Consiliului de Administratie

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

o Daniel Pandele, Administrator

° Sorin Apostol, Administrator

Managementul executiv al Societatii

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

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

3. BAZELE INTOCMIRII

(a) Declaratie de conformitate

Aceste situatii financiare consolidate au fost Intocmite T conformitate cu Ordinul Ministrului de Finante nr
2844/2016, cu modificdrile ulterioare si in conformitate cu Standardele Internationale de Raportare
Financiara adoptate de catre Uniunea Europeana (,IFRS UE”). Situatiile financiare individuale sunt disponibile
pe site-ul Societatii si pe portalul Bursei de Valori Bucuresti dupa ce sunt aprobate de Consiliul de
Administratie si de Adunarea Generala a Actionarilor.

In conformitate cu IFRS, situatiile financiare prezinta in mod fidel pozitia financiard, performanta financiara si
fluxul de numerar. Prezentarea fideld Inseamna reprezentarea fidela a efectelor tranzactiilor, altor evenimente
si conditii In conformitate cu definirea si criteriile de recunoastere a activelor, datoriilor, veniturilor si
cheltuielilor.

Situatiile financiare au fost Tntocmite pe baza continuitatii activitatii si pe baza costului istoric, cu exceptia
reevaludrii anumitor proprietati la sfarsitul fiecarei perioade de raportare, care sunt prezentate la valoarea
reevaluatd sau la valoarea justa, asa cum este explicat in politicile contabile. de mai jos. Costul istoric se
bazeaza, Tn general, pe valoarea justd a contraprestatiei acordate T schimbul bunurilor si serviciilor.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.

10



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
(toate sumele sunt exprimate th mii RON, daci nu este indicat altfel)

(b) Principiul continuitatii activitatii

Perturbdrile semnificative de pe pietele globale cauzate de pandemia de Covid-19, urmate apoi de razboi Tn
Ucraina si Israel si contextul economic inflationist actual, au avut un efect larg asupra participantilor dintr-o
mare varietate de industrii, crednd o volatilitate larg raspanditd. Societatea a pregatit previziuni, inclusiv
anumite teste de sensibilitate luand Tn considerare principalele riscuri de afaceri, Avand Th vedere aceste
previziuni, directorii rdiman de parere cd aranjamentele de finantare si structura de capital ale Societatii ofera
atat facilitatile necesare, cat si spatiul de acordare pentru a permite Societatii sa Tsi desfdsoare activitatea
pentru cel putin urmatoarele 12 luni. In consecint, situatiile financiare au fost intocmite pe baza continuitatii
activitatii.

Societatea a facut o evaluare initiala a riscurilor si incertitudinilor.

In ceea ce priveste vanzirile, se asteapti la o crestere a volumului tranzactiilor in cursul anului 2024 avand in
vedere stocurile existente si proiectele pe care Societatea le deruleaza Tn prezent: Greenfield - Cartierul Teilor,
si Boreal Plus Constanta.

In pregatirea situatiilor financiare individuale, conducerea a luat in considerare implicatiile schimbarilor
climatice si a incorporat astfel de riscuri in ipotezele utilizate pentru determinarea valorii juste a investitiilor
imohiliare.

in plus, pentru a aborda riscurile legate de schimbdrile climatice, managementul a adoptat o strategie ESG,
pentru a-si dicta scopul de a valorifica mediul si, cu fiecare proiect dezvoltat, de a crea comunitati in armonie cu
acesta, punand pe primul loc bunadstarea si sanatatea rezidentilor. Pentru a atinge acest obiectiv, IMPACT
foloseste tehnologii durabile, energie regenerabila si spatii verzi extinse. Mai mult, IMPACT a publicat pentru al
doilea an consecutiv, in 2023, un raport de sustenabilitate, care rezuma eforturile Societatii in ceea ce priveste
riscurile legate de schimbdrile climatice. Raportul a fost elaborat conform standardelor GRI (Global Reporting
Initiative), cel mai cunoscut cadru international de raportare a durabilitatii (GRI Referenced). Totodata, raportul
indeplineste cerintele legale nationale prevdzute Tn Ordinul ministrului finantelor publice nr. 1.938/2016 si
Ordinul ministrului finantelor publice nr. 3.456/2018 privind raportarea nefinanciara.

Conducerea este constientd de potentialele riscuri legate de schimbarile climatice pentru operatiunile sale,

precum si pentru cele ale partenerilor sai si monitorizeaza si evalueaza in mod regulat impactul acestor riscuri
pentru a adopta masurile adecvate, daca este cazul.

4. MONEDA FUNCTIONALA DE PREZENTARE

Situatiile financiare sunt prezentate n lei romanesti (,lei”), aceasta fiind si moneda functionala a Societatii.
Toate informatiile financiare sunt prezentate Th mii lei.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
11



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
(toate sumele sunt exprimate in mii RON, daca nu este indicat altfel)

5. POLITICI CONTABILE MATERIALE PENTRU ACTIVITATEA SOCIETZ\TII
Politicile contabile utilizate de Companie sunt conforme cu IFRS aprobate de UE.

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

(@ Stocuri

Stocurile sunt active detinute Tn vederea vanzarii in cursul normal al activitétii sau care sunt Tn proces de
productie pentru o astfel de vAnzare sau sunt sub form& de materiale sau furnituri care urmeaza sa fie
consumate n procesul de productie sau in prestarea de servicii,

Baza de evaluare a stocurilor este cea mai mica dintre cost si valoarea realizabila neta,

Costul este definit ca suma tuturor costurilor de cumparare, a costurilor de conversie si a altor costuri
suportate pentru aducerea stocurilor in locatia si starea lor actuald. Costul include materialele directe si, acolo
unde este cazul, forta de munca directa si costurile indirecte de productie suportate pentruaducerea stocurilor -
la locatia si starea lor actuald. Valoarea realizabild netd reprezintd preful estimat de vanzare minus toate
costurile estimate de finalizare si costurile care trebuie suportate pentru marketing, vanzare si distributie.

Deoarece procesul de productie este mai lung de un an, costurile Tndatorarii suportate Tn timpul procesutui
sunt, de asemenea, capitalizate in costul stocurilor (IAS 23).

Costul lucrarilor de infrastructura incluse T proiectele imobiliare este raportat ca stocuri si se aloca costului
fiecarui apartament din proiectul aferent. Costul este amortizat pe masuré ce apartamentele sunt vandute si
prezentat in costul bunurilor vandute.

Evaluarea stocurilor la intrarea Tn societate se face folosind urmatoarele tehnici:
[l Identificarea specifica proprietatilor rezidentiale

0 Identificarea specifica terenului

0 Altele, primul intrat, primul iesit (FIFO)

) Imobilizari corporale

Activele nefinanciare cu durata lungs de viatd sunt in primul rAnd operationale (adica utilizate Tn mod activ in
afacere, mai degrabi decat detinute ca investitii pasive) si pot fi clasificate in doua tipuri de baza: tangibile si
necorporale. Activele corporale au substante fizice.

Un element de imobilizari corporale este recunoscut numai daca sunt indeplinite douad conditii:
- Este probabil ca beneficiile economice viitoare asociate elementului sd revina entitatii.
- Costul articolului poate fi determinat in mod fiabil.

Imobilizérile corporale sunt prezentate in situatia pozitiei financiare la valoarea lor de cost minus orice
amottizare acumulata si pierderile din depreciere acumulate.

Costul imobilizarii corporale include:

- Pretul de achizitie, inclusiv taxele legale si de brokeraj, taxele de import si taxele de achizitie nerambursabile.
- Orice costuri direct atribuibile suportate pentru aducerea activului la locatia si starea de functionare, asacum
se asteaptd de conducere, inclusiv pregatirea santierului, livrarea si manipularea, instalarea, instalarea si
testarea.

- Costurile estimate de dezmembrare si scoatere a articolului si restaurare a santierutui.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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Costurile imobilizarilor corporale sunt alocate prin amortizare pe perioadele care vor fi beneficiat de utilizarea
activului. Metoda de amortizare utilizatd este amortizarea liniara fara valoare reziduala.

Terenul nu este amortizat.
Amortizarea este Tnregistrata in contul de profit si pierdere.

Duratele de viata utild estimate, valorile reziduale si metoda de amortizare sunt revizuite la sfarsitul raportarii.
Compania evalueaza la fiecare datd de raportare dacd existd un indiciu ca un activ ar putea fi depreciat. Daca
exista vreun indiciu sau cand este necesara testarea anuald a deprecierii unui activ, Compania estimeaza
valoarea recuperabila a activului. Valoarea recuperabild a unui activ este cea mai mare dintre valoarea justd a
unui activ sau a UGT, mai putin costurile de cedare si valoarea sa de utilizare. Valoarea recuperabild este
determinatd pentru un activindividual, cu exceptia cazuluiin care activul nu genereaza intrari de numerar care
sunt In mare masura independente de cele din alte active sau grupuri de active. Atunci cand valoarea contabila
a unui activ sau a UGT depdseste valoarea sa recuperabild, activul este considerat depreciat si este redus la
valoarea sa recuperabila.

Un element de imobilizari corporale este derecunoscut la vAnzare sau atunci cand nu sunt asteptate beneficii
economice viitoare din utilizarea sau cedarea acestuia. In astfel de cazuri, activul este scos din situatia pozitiei
financiare, atat activul, cat si contraactivul aferent — amortizarea acumulata. Diferenta dintre valoarea neta
contabild si orice Tncasari primite va fi recunoscuta n situatia profitului si pierderii.

(©) Costurile indatordrii

Costurile Indatordrii sunt reprezentate de dobanzi si alte costuri suportate de Societate Tn legaturd cu
fmprumutul de fonduri. Costurile Tndatorarii includ cheltuielile cu dobanzile calculate utilizind metoda
dobénzii efective, dobanzile aferente datoriilor de leasing sau diferentele de schimb valutar care decurg din
Tmprumuturile Tn valuta,

Costurile Tndatorarii care sunt direct atribuibile achizitiei, constructiei sau productiei activelor eligibile sunt
capitalizate ca parte a costului activului,

Un activ eligibil este un activ care necesita in mod necesar o perioada substantiala de timp pentru a fi pregatit
pentru utilizarea sau vanzarea prevazuta (stocuri, cladiri).

Costurile indatorarii ale imprumuturilor generale se adaugi la costul activelor eligibile (in conformitate cu IAS
23). Rata aplicabila pentru capitalizare este rata medie ponderata a dobanzii a imprumuturilor obtinute de
Grup.

Capitalizarea costurilor indatorarii ar inceta atunci cAnd aproape toate activitatile de pregétire a activului sunt
finalizate.

Veniturile din investitii obtinute din investitia temporard a unor Tmprumuturi specifice in asteptarea
cheltuielilor acestora cu activele eligibile sunt deduse din costurile indatorarii eligibile pentru capitalizare.

Toate celelalte costuri ale Tndatorérii sunt recunoscute in profit sau pierdere n perioada Tn care sunt suportate.
) Investitii imobiliare

Investitiile imobiliare, care sunt proprietati (terenuri si/sau cladiri) detinute cu intentia de a obtine venituri din
chirie sau pentru aprecierea capitalului (sau ambele), inclusiv proprietati Tn constructie Tn astfel de scopuri,
sunt evaluate initial la cost, inclusiv costurile de tranzactie. Dupa recunoasterea initiald, investitia imobiliara
este masurata la modelul valorii juste, modificarile valorii juste fiind recunoscute n profit sau pierdere.

Toate interesele imobiliare ale Societatii detinute pentru a obtine chirii sau in scopul aprecierii capitalului sunt

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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contabilizate ca investitii imobiliare si sunt masurate folosind modelul valorii juste. Castigurile sau pierderile
rezultate din modificarile valorii juste a investitiiior imobiliare sunt incluse n profit sau pierdere in perioada in
care apar.

Atunci cand utilizarea unei proprietiti este modificatd, astfel inct aceasta este reclasificatd Tn imobilizari
corporale sau stocuri, valoarea sa justa de la data reclasificrii devine costul proprietatii Tn scopuri contabile
ulterioare.

O investitie imobiliara este derecunoscuta la cedare sau atunci cand investitia imobiliara este permanent
retrasd din utilizare si nu sunt asteptate beneficii economice viitoare din cedare. Orice cstig sau pierdere care
rezulta din derecunoasterea proprietatii (calculata ca diferentd dintre veniturile nete din cedare si valoarea
contabili a activului) este inclusa in profit sau pierdere Tn perioada in care proprietatea este derecunoscuta.

Conducerea Societitii evalueaza Tn mod regulat cea mai bund utilizare a terenului ntretinut n investitii.
Transferul de la investitii imobiliare la inventar se face aproape de data inceperii constructiei, dupd ce toate
autorizatiile necesare au fost finalizate, se finalizeazd un concept detaliat al proiectului si s-au facut pasi
semnificativi pentru identificarea firmelor de constructii si finantarea proiectului.

(e) Capitaluri proprii
Actiuni de trezorerie

Atunci cand actiunile recunoscute drept capitaluri proprii sunt riscumpérate, valoarea contraprestatiei platite,
care include costurile direct atribuibile, net de orice efecte fiscale, este recunoscutd ca o deducere din
capitalurile proprii. Actiunile rascumpdrate sunt clasificate ca actiuni de trezorerie si sunt prezentate in
rezervele de actiuni de trezorerie. Actiunile proprii sunt supuse restrictiilor conform legislatiei societatilor
comerciale din Romaénia.

Orice costuri asociate cu tranzactiile cu capitaluri proprii trebuie contabilizate ca o reducere a capitalurilor
proprii.

Dividende

Dividendele reprezinta distributia pro-rata a castigurilor citre proprietarii entitatii. Data aprobarii este data la
care actionarii voteaza pentru acceptarea dividendelor declarate. Aceasta data reglementeaza aparitia unei
raspunderi legale de cétre entitate.

Societatea nu declard dividende care depésesc valoarea rezultatului reportat.

(0 Datorii curente, provizioane, nepreviizute si evenimente ulterioare perioadei de raportare

Datoriile curente sunt cele care sunt platibile In termen de 12 luni de la data raportarii. Datoriile curente includ
pérti curente din datoria pe termen lung si descoperirile de cont bancare, dividendele declarate, alte obligatii
care sunt datorate la cerere, creditul comercial, cheltuielile acumulate, veniturile amanate, avansurile de la
clienti.

Nu este permisa compensarea activelor curente cu pasivele curente aferente.

Conturile de platit in conditii normale nu sunt purtdtoare de dobanda si sunt declarate la valoarea lor nominald.

Valoarea contabild a datoriilor comerciale si a altor datorii care sunt exprimate intr-o valuta straina este
determinati Tn acea valuta straina si convertita la cursul spot la sfarsitul fiecérei perioade de raportare.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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Societatea derecunoaste datoriile financiare atunci cand si numai atunci cand obligatiile Companiei sunt
onorate, anulate sau au expirat. Diferenta dintre valoarea contabild a datoriei financiare derecunoscute si
contraprestatia platita si de platit este recunoscuta Tn profit sau pierdere.

Acele pasive pentru care suma sau momentul cheltuielilor sunt incerte sunt considerate provizioane. Un
provizion este recunoscut numai daca: entitatea are o obligatie prezentd ca urmare a unui eveniment trecut;
este probabil ca o iesire de resurse si fie necesard pentru stingerea obligatiei si se poate face o estimare
credibilad a valorii obligatiei.

Modificarile Tn provizioane sunt luate Tn considerare la sfarsitul fiecarei perioade de raportare; provizioanele
sunt ajustate pentru a reflecta cea mai bunad estimare curentd. Valoarea modificdrilor estimarii este
contabilizata prin profit sau pierdere.

Datoriile contingente nu sunt recunoscute Tn situatia pozitiei financiare. Ele sunt dezvaluite doar in note.

Evenimentele care au loc dupd data de raportare, care ofera informatii suplimentare despre conditiile
existente la data raportarii (evenimente de ajustare) sunt reflectate in situatiile financiare consolidate.
Evenimentele care au avut loc dupa data de raportare care oferd informatii despre evenimentele care au avut
loc dupa data de raportare (evenimente care nu fac ajustari), atunci cand sunt semnificative, sunt prezentate
n notele la situatiile financiare consolidate. Atunci cand continuitatea activitatii, ipoteza nu mai este adecvata
la sau dupa perioada de raportare, situatiile financiare nu sunt intocmite pe baza continuitatii activitatii.

(g) Venituri din contractele cu clientii

Venitul este recunoscut atunci cand obligatia de executare este hdeplinita prin transferul unui bun sau serviciu
promis unui client, Venitul este recunoscut atunci cand clientut dobandeste controlul asupra bunurilor sau
serviciilor prestate, la suma care reflectd pretul la care se asteaptd ca Societatea sa fie Indreptatita sa il
primeascd in schimbul acelor bunuri sau servicii. Veniturile sunt recunoscute la valoarea justd a serviciilor
prestate sau a bunurilor livrate, fard TVA, accize sau alte taxe aferente vanzarii.

Venitul cuprinde valoarea justd a contraprestatiei primite sau de primit, net de taxa pe valoarea adaugats,
dupi eliminarea vanzarilor din cadrul Societatii. Veniturile si profitul sunt recunoscute dupa cum urmeaza:

(i) Venituri din vanzarea proprietatilor rezidentiale

Veniturile din vAnzarea proprietatilor rezideniiale Tn cursul normal al activitatii sunt evaluate la valoarea justa
a sumei ncasate sau care urmeaza sa fie colectati la finalizarea legala. Veniturile sunt recunoscute atunci
cand riscurile si beneficiile semnificative ale proprietatii au fost transferate catre client, acest lucru este
considerat a fi atunci cind dreptul de proprietate asupra proprietatii trece catre client la finalizarea legala,
costurile asociate si posibila returnare a bunurilor pot fi estimate In mod fiabil. Acesta este punctul in care
toate obligatiile de performanta sunt indeplinite in conformitate cu prevederile IFRS 15 si nu existd o implicare
continud a conducerii cu bunurile, iar valoarea veniturilor poate fi masuratd fin mod fiabil. Daca este probabil
ca anumite reduceri sa fie acordate, iar valoarea lor poate fi masuratd Tn mod credibil, atunci acestea sunt
recunoscute ca o reducere a veniturilor atunci cand sunt recunoscute veniturile din vanzare. Nu se considera
afi o componenta semnificativa de finantare Tn contractele cu clientii deoarece perioada dintre recunoasterea
veniturilor si plata este aproape intotdeauna mai micé de un an, compania are si plati in rate pe o perioada mai
mare de un an, dar acestea nu sunt semnificativ.

(if) Venituri din refacturarea utilitatilor

Veniturile din refacturarea utilitatilor sunt recunoscute in momentul in care sunt realizate, impreuna cu
cheltuielile cu utilitatile facturate de furnizori. Societatea refactureaza utilitatile cu marja sub formé de costuri
administrative. Aceste venituri se refer3 la proprietatile Inchiriate si la vanzarile de proprietati integral platite,
pana la momentul in care cumpdratorul incheie contracte cu furnizorii de utilitati Tn nume propriu.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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(h) Leasing

Societatea analizeaza la Tnceputul contractului masura in care un contract este sau contine un leasing. Si
anume, masura in care contractul conferd dreptul de a utiliza un activ identificabil pentru o perioada in
schimbul contraprestatiei.

Societatea aplicd o singurd abordare de recunoastere si evaluare pentru toate contractele de leasing, cu
exceptia contractelor de leasing pe termen scurt si a activelor de valoare mica. Societatea recunoaste datoriile
de leasing pentru plétile de leasing si dreptul de utilizare a activelor reprezentand dreptul de utilizare a
activului suport. i) Dreptul de utilizare a activelor: Societatea recunoaste dreptul de utilizare a activelor la data
Tnceperii unui contract de leasing (adica data la care activul suport este disponibil pentru utilizare). Dreptul de
utilizare a activelor este evaluat la cost, excluzand amortizarea acumulata si pierderile din depreciere si ajustat
pentru orice reevaluare a datoriilor de leasing. Costul dreptului de utilizare a activelor include valoarea datoriei
recunoscute de leasing suportate la costurile directe initiale si platile de leasing efectuate la sau Thainte de
data Tnceperii, excluzand orice beneficii de leasing primite. Dreptul de utilizare a activelor este amortizat liniar
pe perioada mai scurta dintre termenul de leasing si durata de viata utild estimata a activelor.

Dacé proprietatea asupra unui activ inchiriat este transferata Societétii la sfarsitul termenului de leasing sau
costul reflectd exercitarea unei optiuni de cumparare, amortizarea este calculatd utilizand durata de viata utila
estimata a activului. Durata contractului de Inchiriere a fost considerata perioada irevocabild a contractului de
inchiriere, fard a avea in vedere optiunea de prelungire. Dreptul de utilizare a activelor este, de asemenea,
supus deprecierii.

La data inceperii contractului de leasing, Societatea recunoaste datoriile de leasing masurate la valoarea
curentd a platilor de leasing care urmeaz s fie efectuate pe toatd durata contractului de leasing. Platile de
leasing includ plati fixe.

(Inclusiv platile fixe ca substantd) excluzand orice beneficii de leasing de primit, plati variabile de leasing care
depind de un indice sau rata si sumele care se preconizeaza a fi platite In baza garantiei valorii reziduale. Platile
de leasing includ, de asemenea, pretul de exercitare al unei optiuni de cumparare care este rezonabil de sigur
cd va fi exercitatd de catre Grup si plati de penalitdti pentru Tncetarea contractului de leasing, daca termenul
de leasing reflecta optiunea Societatii de a rezilia contractul de leasing. Platile variabile de leasing care nu
depind de un indice sau de o rata sunt recunoscute ca o cheltuiala in perioada Tn care are loc evenimentul sau
conditiile care determina plétile.

Pentru a calcula valoarea curenta a platilor de leasing, Societatea foloseste rata de credit incrementala la data
nceperii contractului de leasing, deoarece rata dobanzii implicite a contractului de leasing nu este usor de
determinat.

Dupi data Tnceperii, valoarea datoriei de leasing este majoratd pentru a reflecta cresterea dobanzii si este
redusa pentru platile de leasing efectuate. In plus, valoarea contabila a contractului de leasing este reevaluat
daca exista o modificare, o modificare a termenului de leasing, o modificare a platilor de leasing (modificare a
platilor viitoare care rezultd dintr-o modificare a unui indice sau a ratei de rate utilizate pentru a determina
acele plati de leasing) sau o modificare a evaluarii unei optiuni de cumparare a activelor subiacente. Datoriile
de leasing sunt incluse In Nota 16 -Imprumuturi

(i) Moneda striind
Moneda functionald utilizata de Grup este RON (lei roméanesc).

Activele si pasivele monetare care la data de raportare exprimate Tn valutd strdina sunt convertite in moneda
functionald la cursul de schimb de la data raportdrii. Castigurile si pierderile din diferentele de curs valutar
aferente elementelor monetare sunt calculate ca diferenta intre costul amortizat in moneda functionala la
fnceputul anului, ajustat cu dobanda efectiva, platile si Incasarile din cursul anului, pe de o parte si costul

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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amortizat In valuta strdind convertit la cursul de schimb in vigoare la sfarsitul anului.

Activele si pasivele nemonetare care sunt evaluate la valoarea justa Tntr-o valuta strdind sunt convertite in
moneda functionald utilizand cursul de schimb n vigoare la data determinarii valorii juste.

Elementele nemonetare exprimate fntr-o valuta strdind care sunt nregistrate la cost istoric sunt convertite
utilizdnd cursul de schimb Tn vigoare la data tranzactiei.

Diferentele de curs valutar rezultate din conversie sunt recunoscute Tn Situatia Consolidata a Profitului sau
Pierderii si Alte Rezultate Globale ca cheltuieli/venituri financiare.

() Instrumente financiare

Activele financiare al céror model de afaceri este sa fie detinut pentru a colecta fluxurile de numerar
contractuale sunt evaluate la cost amortizat.

Un activ financiar sau o datorie financiara este recunoscuta in situatia pozitiei financiare atunci cand Societatea
devine parte la prevederea contractuala a instrumentului.

Pentru instrumentele financiare care sunt evaluate la cost amortizat, costurile tranzactiei sunt incluse ulterior
in calculul costului amortizat folosind metoda dobanzii efective si amortizate prin profit sau pierdere pe durata
de viata a instrumentului.

Datoriile financiare sunt clasificate ca fiind evaluate ulterior la cost amortizat (datorii comerciale, datorii cu
fmprumuturi cu rate standard ale dobanzii, imprumuturi bancare).

(k) Impozitare
Cheltuiala cu impozitul reprezintd suma impozitului curent si a impozitului amanat.
Impozitul curent

Impozitul pe profit curent se bazeaza pe profitul impozabil pentru anul in curs. Profitul impozabil difera de
profitul Tnainte de impozitare, asa cum este raportat n contul de profit si pierdere, deoarece exclude
elementele de venit sau cheltuieli care sunt impozabile sau deductibile Tn alti ani si, in plus, exclude
elementele care nu sunt niciodatd impozabile sau deductibile.

Datoria Societatii pentru impozitul pe venit curent este calculata utilizind ratele de impozitare care au fost
adoptate sau in mare masura adoptate pana la data bilantului.

Impozitul pe venit amanat

Impozitul pe profit amanat este impozitul care se preconizeaza a fi platit sau recuperabil pentru diferentele
dintre valorile contabile ale activelor si datoriilor din situatiile financiare si bazele fiscale corespunzatoare
utilizate la calcularea profitului impozabil si este contabilizat folosind metoda pasivului bilant.

Datoriile privind impozitul amanat sunt In general recunoscute pentru toate diferentele temporare impozabile,
iar creantele privind impozitul amanat sunt recunoscute Tn masura fn care este probabil sa fie disponibile
profituri impozabile fata de care pot fi utilizate diferentele temporare deductibile.

Astfel de active si datorii nu sunt recunoscute daca diferenta temporara provine din fondul cometrcial sau din
recunoasterea initiala (altut decét intr-o combinare de intreprinderi) a altor active si datorii Tntr-o tranzactie

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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care nu afecteaza nici profitul fiscal, nici profitul contabil.

Datoriite privind impozitul amanat sunt recunoscute si pentru diferentele temporare impozabile rezultate din
investitiile In filiale si interesele Tn asocieri in participatie, cu exceptia cazului in care Societatea este capabil
s3 controleze inversarea diferentei temporare si este probabil ca diferenta temporard sé nu se inverseze in
viitorul previzibil. .

Impozitul amanat este masurat pe o bazi neactualizat utilizand ratele de impozitare si legile care au fost apoi
adoptate sau adoptate Tn mod substantial pana la data bilantului.

Valoarea contabila a creantelor privind impozitul amanat este revizuita la fiecare datd a bilantului si redusa in
masura Tn care nu mai este probabil ca profituri impozabile suficiente sa fie disponibile pentru a permite
recuperarea totala sau partiald a activului. Impozitul amanat este fncasat sau creditat in contul de profit si
pierdere, cu exceptia cazului in care se referd la elemente incércate sau creditate direct Tn alt rezultat global
sau capitaluri proprii, caz In care impozitul aménat este de asemenea tratat n alt rezultat global sau capitaluri
proprii.

(D Raportarea pe segmente

Societatea opereaza numai Th Romania. Principalul segment operational este legat de dezvoltarea imobiliara.
Nu exista raportare pe segmente n cadrul Societatii, deoarece activitatea operationala nu este segregata pe
activitate sau locatii.

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

in aplicarea politicilor contabile ale Societatii, care sunt descrise Tn nota 5, administratorilor li se cere s&
emita rationamente (altele decat cele care implica estimari) care au un impact semnificativ asupra sumelor
recunoscute si si faca estimari si ipoteze cu privire la valorile contabile ale active i pasive care nu sunt usor
evidente din alte surse. Estimarile si ipotezele asociate se bazeaza pe experienta istorica si pe alti factori
relevanti.

Rezultatele reale pot diferi de aceste estimari. Estimarile si ipotezele subiacente sunt revizuite in mod
continuu. Revizuirile estimarilor contabile sunt recunoscute T perioada in care estimarea este revizuita daca
revizuirea afecteaza numai acea perioada, sau in perioada revizuirii si perioadele viitoare daca revizuirea
afecteaza atét perioadele curente, cét si perioadele viitoare.

(i) Evaluarea la valoarea justd si procesele de evaluare

Societatea a obtinut un raport emis de Colliers Valuation and Advisory S.R.L. care stabileste valorile de piata
estimate pentru investitiile imobiliare si proprietatile dezvoltate pentru vanzare Tn starea lor actuala la 31
decembrie 2023. Colliers este o societate independentd specializatd Tn domeniul evaludrii, care detine
calificarea profesionald relevantd recunoscutd si experientd recentd in ceea ce priveste amplasarile si
categoriile proprietatilor evaluate. Evaluarea s-a bazat pe ipoteza privind cea mai bund utilizare a fiecarei
proprietdti 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 compararii vanzarilor are limitari inerente, fiind
nevoie de un nivel semnificativ de judecata pentru a fi aplicata.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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Activele imobilizate sunt evaluate in principal utilizAnd abordarea comparatiei vanzarilor. Ipotezele principale
care stau la baza valorii de piata a grupurilor de active imobilizate sunt:

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

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

Datele de intrare cheie sunt rezumate Th Nota 9. Evaluarea este foarte sensibila la aceste variabile, iar ajustérile
acestor intrari 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 Tn bilantul la 31 decembrie
2023 si castigul din investitii imobiliare Thregistrat Tn contul de
profit si pierdere a unei reduceri/(aprecieri) cu 5% a pretului pe
metrul patrat

Teren din Greenfield Baneasa +14.522 mii lei (14.522) mii lei

Bucuresti

Teren din Bd. Barbu Vacarescu +9.486 mii lei (9.486) mii lei

Teren din Bd. Ghencea + 8.049 mii lei (8.049) mii lei

Activ Impactul asupra evaludrii incluse Tn bilantul la 31 decembrie
2022 si castigul din investitii imobiliare Tnregistrat Tn contul de
profit si pierdere a unei reduceri/(aprecieri) cu 5% a pretului pe
metrul patrat

Teren din Greenfield Baneasa +14.076 mii 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 lei

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

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

Pentru terenurile Ghencea si Barbu Vacarescu, conducerea a evaluat criteriile de recunoastere si
clasificare conform IAS40 si a concluzionat ca terenurile respective ar trebui s& raména clasificate
drept investitii imobiliare pana la luarea deciziei de modificare a utilizarii. In prezent, exista diverse
initiative Tntreprinse pentru a spori valoarea acelor active, dar la 31 decembrie 2023 si pand la data
aprobarii prezentelor situatii financiare nu a fost luata nicio decizie ferma si oficiala de catre Companie
cu privire la utilizarea efectivd a acele terenuri; n consecintd, aceste active sunt clasificate drept
investitii imobiliare la 31 decembrie 2023 (acelasi la 31 decembrie 2022) si au continuat sa fie
Tnregistrate la valoarea justd la data bilanfului.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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(toate sumele sunt exprimate Th mii RON, daci nu este indicat altfel)

e  Pentru o portiune din terenul Greenfield constand in terenuri vacante, Managementul a evaluat
criteriile de recunoastere si clasificare conform IAS40 si a concluzionat ca terenurile respective ar
trebui sa ramana clasificate drept investitii imobiliare pana cand se va lua o decizie de schimbare a
utilizarii. Conducereanu a planificat nicio dezvoltare potentiald Tn urméatorii 3-4 ani de la data bilantului
si existd mai multe scenarii disponibile. Ca atare, avand Tn vedere ci existd Incd o utilizare
nedeterminatd si cd Societatea continud sa detina terenurile respective pentru apreciere viitoare, in
conformitate cu prevederile IAS40, acestea continua sa fie contabilizate la valoarea justa Th cadrul
investitiilor imobiliare.

¢  Societatea a ncheiat contracte de Tnchiriere pentru anumite apartamente. Conducerea a evaluat
criteriile de clasificare Tn conformitate cu IAS40 si IAS2 si a concluzionat cd acele apartamente ar
trebui sa fie Tn continuare clasificate ca stocuri, avand T vedere ca unitatile sunt disponibile pentru
vanzare, iar activitatea de inchiriere se desfdsoard pentru a optimiza fluxurile de numerar pe termen
scurt. ’

Daca s-ar fi aplicat judecati diferite Tn determinarea schimbarii 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.

(iii) Aspecte juridice

Conducerea Societdtii analizeaza periodic situatia tuturor litigiilor aflate Tn 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 26.

(iv) Alocarea costurilor

Pentru a determina profitul pe care Societatea ar trebui sa-l recunoasca din evolutiile sale Tntr-o anumita
perioadd, Societatea trebuie sa aloce costurile de dezvoltare la nivelul intregului site intre unitatile vandute Tn
anul curent si care urmeaza sa fie vandute n anii urmatori. Practica industriei variaza in ceea ce priveste
metodele utilizate si Tn efectuarea acestor evaludri existd un grad de incertitudine inerenta. Daca exista o
schimbare Tn planurile de dezvoltare viitoare fata de cele anticipate in prezent, atunci rezultatul ar fi fluctuatii
n recunoasterea costurilor si a profitului pe diferite faze ale proiectului.

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

A) Amendamente la politicii contabile si prezentdri in notele explicative
Standardele/amendamentele care sunt in vigoare si au fost aprobate de Uniunea Europeana.

Politicile contabile adoptate sunt in conformitate cu cele ale anului financiar precedent, cu exceptia
urmatoarelor standarde IFRS si amendamente ale IFRS care au fost adoptate de Societate incepand cu 1
ianuarie 2023:

+ IFRS 17 Contracte de asigurare

« IAS 1 Prezentarea Situatiilor Financiare si Declaratia de Practicd privind Raportarea Financiara
Internationald 2: Prezentarea politicilor contabile (Amendamente)

« IAS 8 Politici contabile, schimbari de estimari contabile si corectarea erorilor: Definitia estimarilor
contabile (Amendamente), :

« IAS 12 Impozit pe profit: Impozitul aménat legat de active si datorii rezultate dintr-o tranzactie unica
(Amendamente),

+ IAS 12 Impozit pe profit: Reforma fiscala internationala - Regulile modelului Pilonul I (Amendamente)

Noul IFRS adoptat si amendamentele IFRS nu au avut un impact material asupra politicilor contabile ale
Societatii,

« IAS 1 Prezentarea situatiilor financiare si Declaratia de practicd 2 IFRS: Prezentarea politicilor contabile
(amendamente)

Amendamentele sunt valabile pentru perioadele anuale Tncepand cu sau dupd 1 ianuarie 2023.
Amendamentele oferd Tndrumari referitoare la aplicarea rationamentelor de materialitate in contextul
notelor explicative ale politicilor contabile. In particular, amendamentele aduse IAS 1 Tnlocuiesc cerinta de
a prezenta politici contabile 'semnificative' cu o cerintd de a prezenta politici contabile ‘materiale’. De
asemenea, sunt adaugate indrumari si exemple ilustrative in Declaratia de Practica pentru a asista in
aplicarea conceptului de materialitate atunci cénd se fac rationamente despre prezentare de politici
contabile. Societatea si-a evaluat politicile contabile si a adaptat prezentarea informatiilor conform noilor
cerinte.

« IAS 8 Politici contabile, modificari ale estimarilor contabile si erori: definitia estimarilor contabile
(amendamente). Amendamentele devin valabile pentru perioadele de raportare anuale incepand cu sau
dupa 1 ianuarie 2023 si se aplica modificarilor politicilor contabile si modificarilor estimarilor contabile care
au loc la sau dupa Tnceputul acelei perioade. Amendamentele introduc o noua definitie a estimdrilor
contabile, definite ca sume monetare din situatiile financiare care sunt supuse incertitudinii masurarii, daca
acestea nu rezulta dintr-o corectie a unei erori aferente perioadei antericare. De asemenea,
amendamentele clarifica modificarile in ceea ce priveste estimarile contabile si cum diferd acestea de
modificarile politicilor contabile si corectiile de erori. Societatea si-a evaluat politicile contabile si a adaptat
prezentarea informatiilor conform noilor cerinte.

« IAS 12 Impozite pe profit: Impozit amanat aferent activelor si pasivelor care decurg dintr-o singura
tranzactie (maodificari). Modificdrile intrd Tn vigoare pentru perioadele anuale care incep la sau dupa 1
ianuarie 2023. Modificarile restring domeniul de aplicare si oferd o claritate suplimentara cu privire la
exceptia de recunoastere initiald conform IAS 12 si specificd modul in care companiile ar trebui sa
contabilizeze impozitul amanat aferent activelor si pasivelor care decurg din o singura tranzactie, cum ar fi
contractele de leasing si obligatiile de dezafectare. Modificarile nu au avut impact material asupra situatiitor
financiare ale Societatii.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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¢ IAS12Impozit pe profit: Reforma fiscala internationald - Regulile modetului Pilonul IT (Amendamente)
Amendamentele intra in vigoare imediat dupd emitere, dar anumite cerinte de prezentare in notele
explicative intra in vigoare mai tarziu. Organizatia pentru Cooperare si Dezvoltare Economica (OCDE) a
publicat modelul de reguli ale Pilonului II in decembrie 2021 pentru a se asigura ca marile companii
multinationale vor fi supuse unei rate minime de impozitare de 15%. La 23 mai 2023, IASB a emis Reforma
fiscala internationald — Modelul de reguli ale Pilonului II - Amendamente la IAS 12. Amendamentele
introduc o exceptie temporara obligatorie la contabilizarea impozitelor amanate care rezulta din
implementarea jurisdictionala a modelului de reguli ale Pilonutui II si cerinte de prezentare in note
explicative pentru entitdtile afectate privind expunerea posibita la impozitul conform Pilonului II.
Amendamentele solicita pentru perioadele in care legislatia Pilonului II este (in mod substantial)
promulgata, dar inca nu este efectiva, prezentarea informatiilor cunoscute sau rezonabil de estimat care
ajuta utilizatorii situatiilor financiare sa inteleagd expunerea entitatii la impozit conform Pilonului IT, Pentru
a se conforma acestor cerinte, o entitate este obligata sa prezinte in notele explicative informatii calitative
si cantitative despre expunerea sa la impozitul conform Pilonutui II la sfarsitul perioadei de raportare.
Prezentare in notele explicative a cheltuielilor curente cu impozitul conform Pilonului II si prezentari
referitoare la perioadele anterioare intrarii in vigoare a legislatiei sunt obligatorii pentru perioadele de
raportare anuale Tncepand cu sau dupa 1 ianuarie 2023, dar nu sunt necesare pentru orice perioada
interimara care se incheie Thainte sau la 31 decembrie 2023. Amendamentele nu au avut impact asupra
situatiilor financiare ale Societatii.

B) Standarde emise, dar care nu sunt inca in vigoare si nu au fost adoptate anticipat
B.1) Standardele/amendamentele care nu sunt inca Tn vigoare, dar au fost avizate de Uniunea Europeana

« IAS 1 Prezentarea situatiilor financiare: Clasificarea datoriilor ca curente sau necurente (amendamente).
Modificarile intra Tn vigoare pentru perioadele anuale de raportare care incep la sau dupa 1 ianuarie 2024,
cu aplicarea anterioard permisa si vor trebui aplicate retroactiv in conformitate cu IAS 8. Conducerea a
evaluat impactul acestei modificari si considera ca nu va fi un impact semnificativ.

+ IFRS 16 Contracte de leasing; Datorii de leasing Tntr-o vanzare si leaseback (modificari). Modificarile intra
n vigoare pentru perioadele anuale de raportare care Tncep la sau dupa 1 ianuarie 2024, cu aplicarea
anterioard permisd. Conducerea a evaluat impactul acestei modificari si considera ca nu va fi unul
semnificativ.

+ IAS 1 Prezentarea situatiilor financiare: Clasificarea datoriilor ca curente sau necurente (amendamente)
Modificdrile sunt efective pentru perioadele anuale de raportare care incep la sau dupa 1 ianuarie 2024, cu
aplicarea anterioard permisd si vor trebui aplicate retroactiv in conformitate cu IAS 8. Obiectivul
modificarilor este de a clarifica principiile din IAS 1 pentru clasificarea pasivelor ca fiind curente sau
necurente. Conducerea a evaluat impactul acestei modificari si considera ca nu va fi unut semnificativ.

« [FRS 16 Contracte de leasing: Datorii de leasing Tntr-o vanzare si leaseback (modificari)

Modificarile intrd Tn vigoare pentru perioadele anuale de raportare care incep la sau dupd 1 ianuarie 2024,
cu aplicarea anterioara permisa. Conducerea a evaluat impactul acestei modificari si considera ca nu va
avea nici un impact.

B.2) Standardele/amendamentele care nu sunt incd in vigoare si nu au fost inca aprobate de Uniunea
Europeanad

+ IAS 7 Situatia fluxurilor de numerar si IFRS 7 Prezentarea instrumentelor financiare - Acorduri de
finantare a furnizorilor (amendamente). Modificarile intrd Tn vigoare pentru perioadele anuale de raportare

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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care incep la sau dupa 1 ianuarie 2024, cu aplicarea anterioard permisd. Amendamentele completeaza
cerintele deja prevazute in IFRS si necesita ca o entitate sa prezinte in notele explicative termenii la
situatiile financiare conditiile aranjamentelor de finantare pentru furnizori. Conducerea a evaluat impactut
acestei modificéri si considera ca nu va fi un impact semnificativ.

+ IAS 21 Efectele modificarilor cursurilor de schimb valutar: lipsa convertibititatii (amendamente).
Modificarile intra in vigoare pentru perioadele anuale de raportare care incep la sau dupd 1 ianuarie 2025,
. cu aplicarea anterioard permisd. Amendamentele specifica modul in care o entitate ar trebui sa evalueze
dacd o moneda este convertibila si cum ar trebui sa determine o rata de schimb la vedere atunci cand
convertibilitate lipseste. Conducerea a evaluat impactul acestei modificari si considera ca nu va fi un impact
semnificativ.

« Amendament in IFRS 10 Situatii financiare consolidate si IAS 28 Investitii Th asociatii si asocieri in
participatie: vinzarea sau contributia de active intre un investitor si asociatul sau asociatia sa in
participatie. In decembrie 2015, IASB a amanat data intrarii in vigoare a acestei modificari pe termen
nelimitat, Tn asteptarea rezultatului proiectului sdu de cercetare privind metoda punerii in echivalentd a
contabilitatii. Conducerea a evaluat impactul acestei modificari si considera ca nu va avea nici un impact.

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
(toate sumele sunt exprimate T mii LEI, daca nu este indicat altfel)

Contracte de leasing

31.12.2023 31.12.2022
Numir contracte Plati fixe Numar contracte PLati fixe
Autoturisme 19 100% 19 100%
Total 19 100% 19 100%

Active aferente dreptului de utilizare

2023 2022

Autoturisme Autoturisme
Sold la 1 ianuarie 1.485 -
Intrari - 1.699
Amortizare (638) (214)
Ajustari de curs valutar 214 -
Sold la 31 decembrie 1.061 1.485

Dreptul de folosire al activelor luate in leasing se amortizeaza liniar pe perioada contractului de leasing.

Activele luate In leasing reprezinta flota de masini utilizata de catre agentii de vanzari si managementul
Societaii.

Terenuri si cladiri:

Modificarile la terenuri si cladiri constau In principal in urmatoarele:

- Cedarea lucrarilor de infrastructurd n legdturd cu un proiect rezidential care a fost finalizat Tn
ultimii ani. Activele respective au avut o valoare contabila brutd de 2.963 mii lei si au fost integral
amortizate, deci a existat un impact nul in situatiile financiare

- Transferul unor lucrédri de infrastructura Tn stocuri cu o valoare contabila netd de 1.853 mii lei
(valoare contabild bruta de 12.452 mii lei si valoarea amortizarii cumulate de 10.599 mii lei).

- Transferul unui teren din investitii imobiliare Tn valoare de 13.331 mii lei, deocarece a existat
documentatie tehnic finalizatd Tn 2023, ceea ce a dus la alocarea unui teren suplimentar
parcului fotovoltaic al Societatii situat in proiectul Greenfield.

Metoda de amortizare utilizatd a fost metoda liniara.

Societatea inregistreaza ajustari pentru pierderea de valoare a imobilizdrilor detinute (retele electrice,
retele de canalizare, drumuri) pentru cd estimarile au arétat cd valoarea recuperabild a acestora este mai
mica decat valoarea contabila (cost — amortizare).

Valoarea terenului si a cladirilor a fost comparatd cu evaludrite facute de un evaluator independent -
Colliers Valuation and Advisory SRL - si s-a constatat ca nu exista modificari semnificative ale valorilor care
necesita ajustari de valoare.

Active aflate in constructie:

Transferurile Tnregistrate in perioadd, din active aflate Tn constructie, se refera la punerea in functiune a
panourilor din Dragalina si Baicoi si a parcului de panouri fotovoltaice din Greenfield.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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9. INVESTITII IMOBILIARE

Reconcilierea valorii contabile a investitiilor imobiliare

2023 2022

Sold la 1 ianuarie 678.669 568.758
Intrdri prin achizitie 17.966 32.987
Transferuri din/in Stocuri si active imobilizate (19.296) (544)
Ajustari de valoare - (191)
Modificari ale valorii juste Tn timpul exercitiului financiar 49.503 77.660
Sold la 31 decembrie 726.852 678.669

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

Principalele terenuri din investitii imobiliare

. 31-Dec-23 31-Dec-22
Activ e I
mp mii lei mp mii lei
Teren Greenfield Baneasa (Bucuresti) 211.631 290.441 217.852 281.511
Teren Bd. Barbu Vacarescu (Bucuresti) 25.424 189.711 25.424 176.078
Teren Bd. Ghencea ~ Bd. Timisoara (Bucuresti) 258.895 160.978 258.895 160.098
Total 495.950 641.130 502.171 617.687

Intrarile de investitii imobilizate sunt reprezentate de:
- achizitia unui teren de 2.895 mp in Greenfield in valoare de 3.785 mii lei

- alte lucréari de investitii in curs in valoare de 1.590 mii lei
- 12.466 miilei reprezinta lucrari suplimentare efectuate in Plaza siimprejmuirea terenului Ghencea

Transferurile In si din imobitizari corporale Tn valoare de 19.296 mii lei reprezinta

- Transferul din investitii imobiliare Tn imobilizéri corporale a unui lot de teren in valoare de 13.331
mii lei (10.364 metrii patrati), folosit pentru un parc fotovoltaic

- Transferul a doud apartamente in valoare de 518 mii lei din investitii imobiliare Tn stocuri, Th urma
deciziei de a le vinde luate Tn cursul anului

Valoarea investitilor imobiliare a crescut la finalul anului 2023, cu 49.503 mii lei, in urma reevaluarii
realizate de evaluatorul extern, Colliers Valuation and Advisory S.R.L.

Societatea considera ca la sfarsitul anului 2023 existau dovezi suficiente ca utilizarea viitoare a terenului
este incerta 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 Th prezent nedeterminata”.

Detalii despre aspectele juridice legate de terenuri in Nota 26.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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Procesele de evaluare

Investitiile imobiliare ale Societatii au fost evaluate la 31 decembrie 2023 de Colliers Valuation and
Advisory S.R.L., evaluator extern, independent, autorizat ANEVAR, avand experienta privind amplasarea i
natura proprietatilor evaluate.

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

Ierarhia valorii juste

In baza datelor de intrare utilizate In tehnica de evaluare, valoarea justd a investitiilor imobiliare a fost
clasificata la nivelul 3 al ierarhiei valorii juste la 31 decembrie 2023. Evaluarea este consideratd
corespunzatoare date fiind ajustarile aplicate datelor observate pentru terenuri comparabile si evaludri de
constructii. Aceste ajustari se bazeaza pe amplasament si stare, nefiind direct observabile. Nu au existat
transferuri de la nivelul 2 la nivelul 3 Tn timpul exercitiutui financiar.

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

terenurilor.

Activ

Principalii parametri
la 31 decembrie 2023

Principalii parametri
la 31 decembrie 2022

Teren din
Greenfield
Baneasa

Oferte de pret per mp pentru terenurile
folosite ca si comparabile: 250 - 500
EUR/mp

Ajustari ale preturilor de oferta
observabile pentru a reflecta preturile
tranzactiei, locatia si conditia: de la -
36% reducere la +27% Premium

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

Ajustari ale preturilor de oferta
observabile pentru a reflecta preturile
tranzactiei, locatia si conditia: de la -
26% reducere la +37% Premium

Teren din Bd.
Barbu Vacarescu

Oferta de pret pe metru patrat pentru
terenurile folosite ca si comparabile:
1.000 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:
1.254 EUR/mp - 2.537 EUR/mp
Ajustari ale preturilor de ofertd
observabile pentru a reflecta preturile
tranzactiei, locatia si conditia: de la -
40% reducere la +20% Premium

Teren din
Bd. Ghencea

Oferte de pret pe metru patrat pentru
terenurile folosite ca si comparabile:
179 - 254 EUR/mp

Ajustari ale preturilor de oferta
observabile pentru a reflecta preturile
tranzactiei, locatia si conditia: reduceri
panala -48%

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

Ajustari ale preturilor de oferta
observabile pentru a reflecta preturile
tranzactiei, locatia si conditia: de la
reduceri de -5% la +75%

Valoarea contabila terenurilor gajate la 31 decembrie 2023 este 251.812 mii lei si la 31 decembrie 2023

este 235.353 mii lei.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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10. STOCURI
31-Dec-2023 31-Dec-22
Produse finite si alte produse destinate vanzarii 80.812 101.029
Proiecte rezidentiale in desfdsurare:
Terenuri destinate proiectelor in constructie 86.468 88.926
Costuri de dezvoltare si constructie 331.759 239.450
499.039 429.405
Stocurile sunt reprezentate de:
31-Dec-2023 31-Dec-22
Proiect rezidential Greenfield 399.414 311.201
Teren si proiect Constanta 89.887 107.927
Alte stocuri 9.738 10.277
499.039 429.405

Terenurile cu o valoare contabild de 86.468 mii lei la 31 decembrie 2023 (31 decembrie 2022 ;: 88.926 mii
lei) constau din terenuri detinute de Societate pentru dezvoltarea de noi proprietati rezidentiale si
infrastructurd, n Bucuresti si Constanta precum si terenuri pe care Societatea intentioneaza sé le valorifice
prin vanzare directa.

Proprietatile imobiliare finalizate cu o valoare contabild de 80.812 mii lei la 31 decembrie 2023 (31 dec
2022: 101.029 mii lei) se referd in totalitate la apartamente detinute spre vanzare de catre Societate.
Costul stocurilor vAndute in anul 2023 este 37.181 mii lei (2022: 50.566 mii lei).

Valoarea contabili la 31 decembrie 2023 a stocurilor gajate este de 234.437 mii lei (la 31 december 2022:
189.387 mii lei) (a se vedea Nota 16).

Proiectul Boreal Plus de la Constanta este finantat de CEC Bank; prin urmare dobanda creditului a fost
capitalizatd in valoarea de constructie a stocului. Valoarea dobanzii capitalizate in anul 2022 este 1.020
mii lei. In anul 2023 proiectul a fost finalizat si pus in vanzare, deci nu s-a mai capitalizat dobanda Tn
valoarea proiectului.

O parte din proiectul Greenfield (constructia ansamblului Teilor) este finantatd de OTP Bank. Dobanda
capitalizatd In cursul anului 2022 n valoarea proiectelor este 1.230 mii lei. Dobanda capitalizata in cursul
anului 2023 este in valoare de 9.664 mii lei.

Conform prevederilor IAS23, costul aferent imprumuturilor generale a fost capitalizat in valoarea
activelor eligibile utilizand o rata medie ponderata tinand cont de totalul imprumuturilor generale
obtinute de Grup.

Mai multe detalii despre creditele Societatii sunt prezentate in nota 16.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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11. ACTIVE FINANCIARE

31-Dec-23 31-Dec-22
Interese Tn entitéti afiliate si asociatii 44.239 44.239
Provizioane pentru deprecierea intereselor in
entitdtile afiliate si asociatii (8.023) (8.023)
36.216 36.216
Societatea detine actiuni Tn urmatoarele subsidiare si asociati:
31-Dec-23
Procent Valoarea Valoare
detinere brutd Depreciere contabild
Spatzioo Management 6,23% 110 - 110
Clearline Development and
Management 100% 22.420 (8.023) 14.397
Bergamot Developments 100% 6.770 - 6.770
Bergamot Developments Phase ‘
11 100% 49 - 49
Impact Finance 100% 1 - 1
Greenfield Copou Residence 100% 49 - 49
Greenfield Copou Residence
Phase II 100% 48 - 48
Aria Verdi Development 100% 48 - 48
Greenfield Property Management 100% 49 - 49
RCTI 51,01% 14.440 - 14.440
Impact Alliance Moldova 51% - - -
Impact Alliance Arhitecture 51% 255 - 255
Total subsidiare 44,239 (8.023) 36.216
31-Dec-22
Procent Valoarea Valoare
detinere brutd Depreciere contahild
Spatzioo Management SRL 6,23% 110 - 110
Clearline Development and
Management 100% 22.420 (8.023) 14,397
Bergamot Developments 100% 6.770 - 6.770
Bergamot Developments Phase
11 100% 49 - 49
Impact Finance 100% 1 - 1
Greenfield Copou Residence 100% 49 - 49
Greenfield Copou Residence
Phase I1 100% 48 - 48
Aria Verdi Development 100% 48 - 48
Greenfield Property Management 100% 49 - 49
RCTI 51,01% 14.440 14.440
Impact Alliance Arhitecture 51% 255 255
Total subsidiare 44,239 (8.023) 36.216

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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Clearline Development&Management SRL defin restul de 93.77% in Spatzioo Management S.R.L.

a)

b)

c)

d)

e)

f)

g

h)

Spatzioo Management S.R.L, o societate care oferd servicii de administrare si intretinere
proiectele rezidentiale si comerciale detinute de grupul Impact.

Clearline Development and Management S.R.L. (fosta Lomb SA) este compania de proiect prin
care IMPACT urma sa dezvolte un proiect rezidential Tn Cluj-Napoca, in parteneriat cu autoritatea
locald. Pentru investitiile ficute de Clearline Development & Management S.R.L. Tn realizarea
proiectului Lomb din Cluj, compania de proiect are un litigiu (vezi nota 26).

Bergamot Developments S.R.L., companie din cadrul grupului avand ca obiect principal de
activitate dezvoltarea imobiliard, care Incepand cu anul 2018 a dezvoltat un ansamblu rezidential
de cca. 51.382 de metri patrafi, 500 de apartamente, pe un teren de aproximativ 17.213 mp,
respectiv prima faza a complexului rezidential Luxuria Domenii Residence.

Bergamot Developments Phase IT S.R.L., 0 societate din cadrul grupului avand ca obiect principal
de activitate dezvoltarea imobiliara, care a dezvoltat faza a II-a (130 apartamente) a complexului
rezidential Luxuria Domenii Residence, alcatuitd din 13.618 mp construiti pe un teren de 5.769

mp.

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

Greenfield Copou Residence S.R.L., o societate din cadrul grupului avand ca obiect principal de
activitate dezvoltarea imobiliara a fost infiintatd in decembrie 2019. Aceasta societate urmeaza
sa dezvolte proiectul Greenfield Copou pe terenul detinut Tn Iasi.

Greenfield Copou Residence Phase II SRL, o societate din cadrul grupului avand ca obiect
principal de activitate dezvoltarea imobiliard a fost Tnfiintata Tn anul 2021.

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

Aria Verdi Development SRL, o societate din cadrul grupului avand ca obiect principal de
activitate dezvoltarea imobiliara a fost Tnfiintatd tn anul 2021.

Impact Alliance Arhitecture SRL, o societate care are obiect principal de activitate servicii de
arhitectura a fost infiintata in anul 2022

R.C.T.I.Company SRL, o societate care are ca obiect principal de activitate servicii de constructii
si care a fost achizitionatd fn anul 2022 (Vezi nota 28).

Impact Alliance Moldova, o societate cu care are ca obiect principal de activitate servicii de
constructii. Aceasta a fost Tnfiintatd Tn 2023, dar nu s-a varsat inca capital social.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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12. CREANTE COMERCIALE $I ALTE CREANTE

Pe termen scurt Pe termen lung

31-Dec-23 31-Dec-22 31-Dec-23 31-Dec-22

Creante comerciale 1.335 3.932 - -
Creante in legatura cu filialele 20.280 12.058 62.143 67.197
Debitori diversi 2.857 8.433 - -
Creante impotriva Statului 106 9.469 - -

24.579 33.892 62.143 67.197

Societatea a Tnregistrat un provizion pentru sumele nerecuperabile estimate provenite din creantele
comerciale Tn valoare brutd de 2.806 mii lei (2022: 2.276 mii lei).

Reconcilierea provizionului pentru creante

neincasate: 2023 2022
Sold la 1 ianuarie 2.276 1.790
Reversare provizion (creante incasate) (535) (491)
Constituire provizion nou 1.065 977
Sold la 31 decembrie 2.806 2.276

Creantele pe termen lung reprezinta soldul Tmprumuturilor si dobanda aferenta acestora acordate de
Societate citre filialele sale. Detalii despre componenta sumei in nota 27 — privind tranzactiile cu parti
afiliate.

La 31 decembrie 2023, societatea nu are creante comerciale si/sau alte creante gajate cu exceptia chiriilor
aferente spatiilor comerciale inchiriate care sunt ipotecate in favoarea First Bank.

Pliti in avans 31-Dec-2023 31-Dec-2022
Cheltuieli in avans 5.656 5.512
Avansuri catre furnizori 1.065 9.342

6.721 14.854

Cheltuielile in avans reprezinta abonamente pentru servicii IT, taxe locale.

13. NUMERAR SI ECHIVALENTE DE NUMERAR

31-Dec-23 31-Dec-22

Conturi curente 35.726 46,797
Numerar 6 9
Avansuri de numerar 46 51
35.778 46.857

Societatea detine conturi curente la banci comerciale romanesti. Din soldul total al numerarului, 9 mii lei
(31 decembrie 2022: 102 mii lei) reprezinta numerar restrictionat. Numerarul restrictionat este supus unor

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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restrictii comerciale sau legale (cash colateral pentru scrisori de garantie, cash colateral pentru plata
dividendelor neridicate etc).

14, CAPITAL SOCIAL

31-Dec-23 31-Dec-22

Capital subscris varsat 591.420 591.420
Ajustari ale capitalului social (hiperinflatie) 7.464 7.464
598.884 598,884
Numar de actiuni la sfarsitul perioadei 2.365.679.951 2.365.679.951

Structura actionarilor la sfarsitul perioad'elor de raportare a fost dupa cum urmeaza:

31-Dec-23 31-Dec-22

» % S %

Gheorghe Iaciu 57.76% 57.76%
Adrian Andrici 11.83% 12.73%
Persoane juridice 19.96% 19.70%
Persoane fizice 10.45% 9.82%
100.00% 100.01%

Toate actiunile sunt ordinare si au rang egal in privinta activelor reziduale ale Societatii. Valoarea nominala
a unei actiuni este de 0,25 lei. Detindtorii de actiuni ordinare au dreptul de a primi dividende, asa cum sunt
declarate la anumite perioade de timp, si dreptul la un vot la fiecare actiune Tn cadrut intalnirilor Societatii.

In data de 01.02.2022 a fost Tnregistratad majorarea de capital social, prin emiterea de noi actiuni, prin
plasament privat, Ca urmare a majorarii s-au emis 84.231.295 noi actiuni si s-a majorat capitalul social cu
valoarea de 21.057.823,75 lei. In urma majoririi capitalului social prin plasament privat, , capitalul social
al Societatii s-a majorat de la 393.750.000 lei la 414.807.823,75 lei, noul numar total de actiuni fiind de
1.659.231.295.

In data de 30.06.2022 capitalul social al Societatii a fost majorat cu suma de 165.923.129,50 lei, prin
incorporarea partiala a rezultatului reportat nerepartizat in exercitiile financiare precedente. Majorarea
capitalului afost realizat prin emiterea unui numér de 663.692.518 actiuni noi. Fiecarui actionar inregistrat
in Registrul Actionarilor Societitii la data de nregistrare 21.07.2022 i s-a alocat 2 (doua) actiuni gratuite
la 5 {cinci) actiuni detinute. In urma majorarii capitalului social, valoarea totala reprezinta 580.730.953,25
lei, fiind Impartit in 2.322.923.813 actiuni, fiecare avand o valoare nominala de 0,25 lei.

Plasamentul Privat, aprobat prin Decizia Consiliului de Administratie din 19.08.2022, a reprezentat o noua
etapa a operatiunii de majorare de capital social, avind la bazd autorizarile initiale acordate prin hotararea
Adundrii 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
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.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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Rezervele constituite la nivelul Societtii sunt detaliate mai jos:

31-Dec-23 31-Dec-22

Rezerve legale 44.513 43.190
Rezerve statutare (4.871) (4.871)
Alte rezerve - )
39.642 38.318

Rezerva legala se constituie n conformitate cu prevederile Legii Societatilor Romane, care impune ca cel
putin 5% din profitul contabil anual inainte de impozitare sa fie transferat in ,,rezerva legald” pana cand
soldul acestei rezerve ajunge ta 20% din capitalul social al Societatii.

Dividende
in cursul anului financiar incheiat la 31 decembrie 2023, Societatea nu a declarat dividende.
Managementul capitalurilor

In scopul managementului capitalului Societatii, capitalul include capitalul social emis, prima de emisiune
si toate celelalte rezerve de capital social atribuite detinatorilor de capital social ai societatii-mama.
Obiectivul principal al managementului capitalului Societatii este de a maximiza valoarea pentru actionari.
Societatea fsi gestioneaza structura capitalului si efectueaza ajustdri in baza schimbarilor conditiilor
economice si a cerintelor contractelor financiare. Pentru a mentine sau ajusta structura capitalului,
Societatea poate ajusta plata dividendelor catre actionari, poate returna capitalul actionarilor sau poate
emite noi actiuni. Grupul monitorizeaza capitalul utilizdnd indicatorul datorii la active, care se calculeaza
ca si fmprumuturi minus numerar si echivalente de numerar, impértit la total active. Politica Societatii este
de a mentine indicatorul datorii la active sub 40%.

Pentru a atinge acest obiectiv general, managementul capitalului Societétii, printre altele, urmareste sa se
asigure ci acesta Tndeplineste obligatiile financiare atasate Tmprumuturilor purtdtoare dobénda care
definesc cerintele privind structura capitalului. In cazul incalcarii respectarii acordurilor financiare, bancile
acorda perioade de remediere. Nu au existat inclcari ale acordurilor financiare ale niciunui Tmprumut
purtator de dob&nda in perioada curentd. Nu au fost aduse modificari la obiectivele, politicile sau procesele
de gestionare a capitalului Tn anii incheiati la 31 decembrie 2023 si 2022. Indicatorul datorii la active la 31
decembrie 2023 si 31 decembrie 2022 este prezentat mai jos:

Rata datoriilor pe active 2023 2022
Emprumuturi 389.074 330.351
Fard: numerar si echivalente (35.778) (46.857)
Datoria neta 353.296 283.494
Total active 1.428.708 1.330.234
Net datorii pe active 25% 21%

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
34



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
(toate sumele sunt exprimate in mii LEJ, dacd nu este indicat altfel)

15. ACTIUNI PROPRII

2023 2022

Sold la 1 ianuarie 268 841
Achizitie actiuni proprii - 442
Actiuni proprii anulate in timpul anului - -
Plati pe baza de actiuni - (1.015)
Sold la 31 decembrie 268 268
2023 (nr. de 2022(nr. de

actiuni) actiuni)

Sold la 1 Ianuarie 738.541 1.370.920
Achizitie actiuni proprii - 1.632.621
Actiuni proprii anulate in timpul anului - -
Plati pe baza de actiuni - (2.265.000)
Sold la 31 decembrie 738.541 738.541

Rezerva de actiuni proprii reprezintd costul actiunilor Societatii mama achizitionate pe piatd, pentru a
satisface optiunile si cotele conditionate acordate n cadrul schemelor de plati pe baza de actiuni ale
Societatii.

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

Societatea a acordat actiuni angajatilor si membrilor CA conform deciziei de implementare a programului
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 Societatii, respectiv membrii
Consiliului de Administratie si directorii Societatii, in scopul mentinerii si motivarii acestora precum si cu
scopul recompensarii lor pentru activitatea desfasurata in cadrul Societatii.

Numdrul total de actiuni care poate fi acordat Persoanelor Eligibile in conformitate cu acest Plan este de
maxim 3.060.000 de actiuni nominative (,Actiunile Rezervate”).

fn anul 2022, Societatea a acordat un numar de 2.265 mii actiuni angajatilor si membrilor Consiliului de
Administratie evaluate si inregistrate in contul de profit si pierdere la data acordarii in suma de 969 mii lei
(0,427 leifactiune), Costul mediu suportat de Societatea mama cu achizitionarea acestor actiuni a fost 832
mii lei (0,367 lei/actiune).

Nu au fost acordate actiuni angajattilor in anul 2023.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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16. IMPRUMUTURI

Aceastd notd furnizeaza informatii cu privire la termenii contractuali ai Tmprumuturilor purtitoare de
dobandi ale Societatii, evaluate la cost amortizat. Pentru mai multe informatii cu privire la expunerea
Societatii la riscul de ratd a dobanzii, riscut valutar si riscul de lichiditate, a se vedea Nota 24,

31-Dec-23 31-Dec-22

Datorii pe termen lung
fmprumuturi bancare garantate 264.485 200.299
Obligatiuni emise 72.537 32.561
Leasing 524 908
337.546 233.768

Datorii pe termen scurt
Portiunea curentd din imprumuturile bancare garantate 51.103 97.446
Obligatiuniemise 46 46
Leasing 379 342
51.528 97.833

Incepand cu anul 2023 Societatea prezinta datoriile leasing ca parte din Tmprumuturi, in timp ce pana in

2022 acestea au fost prezentate in categoria datorii curente.
Termenii si scadentele imprumuturilor

Termenii si conditiite Tmprumuturitor sunt urmatoarele:

Valoarea creditului, fn Sold la Sold la
Creditor Moneda Scadenta moneda originald 31-Dec-23 31-Dec-22
Emprumuturi
Obligatiuni de tip plasament privat EUR 24-Dec-26 6.581 32.740 32.561
Credit Value Investments EUR 02-Oct-27 8.000 39.423 -
Total obligatiuni 72.163 32.561
CEC Bank EUR 27-Nov-23 9.880 - 48.622
Garanti BBVA EUR 15-Jun-24 4.250 3.210 5.936
Garanti BBVA EUR 30-Jun-24 4.500 6.396 18.978
Libra Internet Bank EUR 05-Oct-24 4,000 1.813 7.363
Libra Internet Bank EUR 05-Dec-25 1.900 7.287 9.400
OTP Bank EUR 31-Mar-25 21.161 105,268 51.444
OTP Bank EUR 30-Jun-24 4,000 4,708 5.100
OTP Bank EUR 31-Mar-25 13.279 65.239 44,388
OTP Bank EUR 30-Jun-24 2.000 1.514 4.358
TechVentures Bank EUR 06-Jan-25 2.000 3.592 6.871
Alpha Bank EUR 08-Jun-29 20.000 81.068 95.283
First Bank EUR 29-Mar-29 3.500 16.695 -
Libra Internet Bank RON 15-Jun-26 14.000 1.778 -
Garanti BBVA RON 31-Dec-26 17.395 17.394 -
Total imprumuturi bancare 315.962  297.743
Leasing
Leasing RON 903 1.250
Total Leasing 903 1.250
Dobanda 46 46
Total 389.074 331.601

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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Obligatiuni fmprumuturi  Leasing Total
Sold la 1 ianuarie 2023 32.606 297.744 1.250 331.600
Trageri 39.346 135,538 - ) 174.884
Rambursare imprumuturi - (119.213) (368) (119.581)
Dobanda platita (3.324) (22.534) (51) (25.909)
Dobanda constituita 3.318 22,534 51 25.903
Diferente curs valutar 262 1.894 21 2.177
Sold la 31 decembrie 2023 72.209 315.963 203 389.074

in decembrie 2020, Societatea a desfasurat o emisiune de obligatiuni de tip Plasament Privat in valoare
de 6.581 mii EUR cu o ratd de dobanda fixa de 6,4% p.a., platibild semestrial. Obligatiunile au fost emise
de Societate cu data de 24 decembrie 2020, au o maturitate de 6 ani si au fost listate in lunamai pe Piata
Reglementatd a BVB.

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

fn noiembrie 2021 Societatea a contractat un credit denominat in EUR de la Garanti Bank pentru finantarea
generala a proiectelor (working capital). Valoarea aprobata a creditului este 4.250 mii EUR, cu maturitate
n 30 de luni de la acordare.

In ianuarie 2022, Societatea a contractat un credit denominat in EUR de la TechVentures Bank pentru
finantarea generala a proiectelor (working capital). Valoarea aprobata a creditului este de 2.000 mii EUR,
cu maturitate in 36 luni de la acordare .

In iunie 2022 , Societatea 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
in 7 ani de la acordare.

In mai 2022, Societatea a contractat un credit denominat in EUR de la Garanti Bank 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, Societatea a contractat 4 credite denominate in EUR de la OTP Bank pentru finantarea
fazelor F1-F3 ale proiectului UTR3 din Greenfield Bineasa. Valoarea cumulata a creditelor este de 40.440
mii EUR, dintre care doua in valoare de 34.440 mii EUR sunt destinate finantarii proiectului, cu maturitate
de 3 ani de la acordare, iar alte doua in valoare totala de 6.000 mii EUR pentru acoperirea cheltuielilor de
TVA, cu maturitate de 2 ani de la acordare.

In decembrie 2022, Societatea a contractat un credit denominat in EUR de la Libra pentru finantarea
generala a proiectelor (working capital). Valoarea creditului este de 1.900 mii EUR, cu o maturitate de 3
ani de la acordare.

in mai 2023 Societatea a contractat un credit denominat in EUR de la First Bank pentru refinantarea
Centrului Comunitar. Valoarea creditului este de 3.500 mii EUR, cu maturitate de 70 de luni de la data
semnarii contractului.

fn iunie 2023 Societatea a contractat un credit denominat in RON de la Libra Internet Bank pentru
finantarea activitatii curente. Valoarea creditului este de 14.000 mii RON, cu maturitate de 36 de luni de
la data semnérii contractului. Utilizarea creditului a avut loc Tncepand cu luna iulie 2023,

Notele atasate fac parte integranté din aceste situatii financiare.
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In octombrie 2023 Societatea a oferit spre subscriere 80 de obligatiuni IMP27E (Obligatiuni) fiecare cu o
valoare nominala de 100.000 EUR si o valoare nominald agregata de 8.000.000 EUR. Obligatiunile au fost
alocate investitorilor institutionali — un consortiu format din mai multe fonduri de investitii, ale caror active
sunt administrate de catre CI Dom Maklerski sp. Z.0.0.. Compania poloneza sub numele de CVI cu sediul
social Tnregistrat In Varsovia Polonia, actioneaza drept administrator. Obligatiunile au o maturitate de 48
de luni.

In noiembrie 2023 Societatea a contractat un credit denominat in RON de la Garanti Bank pentru
finantarea activitatii curente. Valoarea creditului este echivalentul a 3.500 EUR denominat in RON, cu
maturitate de 36 de luni de la data semnarii contractului. Utilizarea creditului a avut loc Tncepand cu luna
noiembrie 2023.

Toti indicatorii financiari prevazutiin contractele de Tmprumuturi bancare pe termen lung au fost indepliniti
la 31 decembrie 2023 sila 31 decembrie 2022.

Datorii aferente contractelor de leasing

Autoturisme Total

Sold la 1 ianuarie 2022 - -
Intrari 1.699 1.699
Cheltuieli cu dobanda 148 148
Plati de rate (885) (885)
Diferente de curs 288 288
" Sold la 31 decembrie 2022 1.250 1.250

Autoturisme Total

Sold la 1 ianuarie 2023 1.250 1.250
Intrari -
Cheltuieli cu dobanda 51 51
Plati de rate 437) (437)
Diferente de curs 39 39
Sold la 31 decembrie 2022 903 903

Valoarea de piatd a datoriilor aferente contractelor de leasing aproximeaza valoarea lor contabila.

In august 2021 Societatea a semnat un contract cadru de leasing cu Porsche Leasing Romania IFN SA
pentru livrarea a 19 autoturisme electrice. In mai 2022, autoturismele au fost livrate si s-au ncheiat
contracte individuale de leasing pentru fiecare autoturism. Nu au fost semnate contracte noiin 2023.

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

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

31-Dec-23 31-Dec-22

Datorii pe termen lung
Garantii 6.203 11.352
6.203 11.352

Datorii pe termen scurt
Datorii comerciale 9.019 7.437
Datorii fiscale 3.285 292
Datorii catre angajati 560 716
Datorii in relatia cu péartite afiliate 28.435 20.057
Dividende de platit - 177
Alte datorii 1 62
41.300 29.083
TOTAL 47.378 40.435
Impozitul pe profit (125) (125)
Avansuri de la clienti 34.374 35.946

Detalii suplimentare despre avansurile incasate de la clienti se gasesc in Nota 19.

fncepand cu anul 2023, datoria cu impozitul pe profit este prezentata separat in situaia pozitiei financiare,
in timp ce panain anul 2022 a fost prezentat cumulat in datorii curente.

Informatii cu privire la expunerea Societatii la riscul valutar si la riscul de lichiditate aferent datoriilor
comerciale si altor datorii, sunt prezentate in nota 24.

18. PROVIZIOANE PENTRU RISCURI SI CHELTUIELI

Provizioane pentru Alte
litigii provizioane Total
Sold la 1 ianuarie 2022 271 1.017 1.288
Provizioane constituite in cursul perioadei - - -
Provizioane reluate in cursul perioadei - (935) (935)
Sold la 31 decembrie 2022 271 82 353
Provizioane pentru Alte
litigii provizioane Total
Sold la 1 ianuarie 2023 271 82 353
Provizioane constituite in cursul pericadei -
Provizioane reluate in cursul perioadei - (66) (66)
Sold la 31 decembrie 2023 271 16 287

Provizioanele in valoare de 287 mii lei sunt reprezentate de:
- 274 mii lei provizion constituit pentru un litigiu in legatura cu una din casele vandute in cartierul
Boreal din Constanta
- 1.6 mii lei provizioane pentru concedii neefectuate

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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19. VENITURI

Veniturile Societétii se prezinta dupa cum urmeaza:

31~dec-2023 31-dec-2022

Venituri din proprietéti rezidentiale 52.348 75.191
Venituri din servicii 5.134 4.205
Venituri din chirie 4,053 1.361
61.534 80.757

31~dec-2023 34-dec~2022

Costul bunurilor vandute 37.181 50.566
Costul serviciilor 5.943 4.369
Costuri aferente serviciilor de inchiriere 1.207 658
44,901 55,593

La data de 31 decembrie 2023 Societatea avea 340 apartamente pre-vandute si rezervate, cu o valoare a
pachetelor de 188.694 mii lei. Dintre acestea, 94% sunt aferente proiectelor in dezvoltare (320 locuinte,
177.856 mii lei valoare pachet) si 6% sunt aferente proiectelor finalizate (20 de locuinte, 11.972 mii lei
valoare a pachetelor).

Se estimeaza ca aceste pre-vAnzari se vor transforma n venituri in perioada urmatoare.

Pentru aceste pre-contracte clientii au platit depozite Tn valoare de 34.374 mii lei, care se gasesc la datorii
aferente contractelor, in situatia pozitiei financiare.

Societatea a nregistrat 419 de pre- vanziri la data de 31 decembrie 2022 cu o valoare a pachetului de EUR
43,7 milioane (RON 215 milioane), care se vor transforma in venituri pe masura ce apartamentele vor fi
finalizate in perioada urmatoare. Pentru aceste contracte de prevanzare clientii au platit depozite n valoare
de 35.946 mii lei care sunt prezentate la Datorii contractuale din situatia pozitiei financiare. Soldul anului
anterior al datoriilor contractuale, in valoare de 28.149 mii lei, a fost recunoscut ca venit Tn anul 2022.

Analiza vanzérilor pe proiecte:

Veniturile Societatii impartite pe proiecte se prezintad dupd cum urmeaza:

31~dec-2023 34~dec-2022

Greenfield 17.172 71.471
Boreal 35,176 3.720
52.348 75.191

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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In 2023 IMPACT a vandut 89 unitati, din care 27 locuinte in GREENFIELD Béneasa, 54 de locuinte, 1 spatiu
comercial si 7 vile in BOREAL Plus (7.243 mp suprafatd construitd vandabild, plus parcarile, boxele si
curtile aferente). Cele 89 de unitati vAndute in 2023 au generat venituri de 52.348 mii RON.

Pe parcursul anului 2023, Compania a fnceput sd inchirieze o parte din apartamentele sale n scopul
fluxului de numerar. Apartamentele rAman disponibile pentru vAnzare, insd avand n vedere ca aceastd
activitate este de asteptat s fie recurentd, veniturile din chirie generate sunt prezentate ca parte a Venituri
tncepand cu anul 2023, In timp ce Tn 2022 au fost prezentate la randul ,Venituri net din alte activitati”.

Veniturile din chirii sunt realizate prin inchirierea spatiilor comerciale din centrul comunitar Greenfield
Plaza (3.427 mii lei) si din inchirierea apartamentelor (626 mii lei). Apartamentele nchiriate sunt vandute
nu sunt pastrate ca investitie imobiliara. In anul 2022, veniturile din Tnchiriere au fost in valoare de 1.361
mii lei (1.815 mii lei din chirii spatii comerciale si 546 mii lei din chirii apartamente) si au fost prezentate
in categoria ,venituri nete din alte activitati”.

20. CHELTUIELI GENERALE SI ADMINISTRATIVE

31-dec-2023 31-dec-2022
Consumabile 681 381
Servicii prestate de terti 8.462 12.052
Costuri cu persaonalut 12.894 13.176
22,037 25.609
21. ALTE CHELTUIELI/VENITURI DIN EXPLOATARE

31-dec-2023 31-dec-2022

Alte venituri din exploatare 4,573 2.522
Alte cheltuieli din exploatare (153) (1.482)
Cheltuieli cu taxe diverse (1.913) (1.210)
Profit (pierdere) din cedarea imobilizarilor (2.023) (626)
Profit (pierdere) din penalitdti si despagubiri 3.520 1.169
Ajustarea valorii imobilizarilor 1.194 (181)
Ajustarea valorii stocurilor 1.341 (142)
Ajustarea valorii creantelor 530 (486)
Sponsorizari si donatii (26) (171)
7.043 (607)

22. CHELTUIELI SI VENITURI FINANCIARE

31-dec-2023 31-dec~2022

Cheltuieli cu dobanzile (18.609) (1.083)
Cheltuieli cu schimbu! valutar (8.294) (8.028)
Alte cheltuieli financiare (1.241) (840)
Total cheltuieli financiare (28.144) (9.951)
Venituri din dobanzi 4.260 6.362
Venituri din diferente de curs valutar 8.614 8.091
Alte venituri financiare 3.770 (702)

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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Total venituri financiare 16.644 13.751

Total rezultat financiar, net (11.500) 3.800

Comparativ cu anul 2022, Tn 2023 cheltuiala cu dobanzile a crescut cu 17.256 mii lei. Aceasta se datoreaza
majorarii soldului creditelor la 31 decembrie 2023 cu 57.473 mii lei, coroboratd cu majorari ale ratei
dobanzii, precum si faptului ca dobanzile la creditele capitalizate anterior au fost contabilizate n cheltuieli
n cursul anului 2023. In ceea ce priveste rezultatele valutare , 2023, Grupul ainregistrat castiguri nete din
valut de 320 mii RON ca urmare a cresterii valorii RON fatd de EUR (2022: castig net valutar de 63 mii
RON).

23. IMPOZIT PE PROFIT

0] Impozite recunoscute in contul de profit si pierdere
2023 2022
(Cheltuiala) /venit cu impozitul pe profit aménat 6.931 (12.568)
Impozit pe profit curent - -
6.931 (12.568)
Total cheltuieli cu impozitele
(i) Reconcilierea cotei de impozitare efective
2023 2022
Profit Tnainte de impozitare 35.561 75.897
Impozitul pe profit calculat utilizand
cota de impozitare locald a entitatii 16% (5.690) 16% (12.144)
Cheltuieli si ajustari nedeductibile 16% 5.057 16% 405
Venituri neimpozabile 16% (9.804) 16% (829)
Diferente impozit amanat - 17.368 - -
28% 6.931 (16)% (12.568)
(i Diferente temporare cumulative ce genereazi impozit aménat
31-Dec-23 31-Dec-22
Baza impozahild Impozit Bazdimpozabild Impozit
Imobilizari corporale (7.691) (1.231) (1.394) (223)
Investitii imobiliare 495,456 79.273 530.266 84.843
Stocuri - - (13.756) (2.201)
Creante comerciale si alte creante (1.665) (266) (8.506) (1.361)
Alte rezerve - - - -
486.100 77.776 506.610 81.058
E;erdgn flscAale care au generat (24.103) (3.856)
impozit amanat
461.997 73.920 506.610 81.058

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE

PENTRU ANUL FINANCIAR fNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
(toate sumele sunt exprimate Tn mii LEI, dac# nu este indicat altfel)

24, INSTRUMENTE FINANCIARE - GESTIONAREA RISCULUI
Gestionarea riscului financiar
Societatea este expusa la urmatoarele riscuri din utilizarea instrumentelor financiare:
riscul de credit
riscul de lichiditate

riscul de piata
riscul de finantare

Cadrul general privind gestionarea riscurilor

Societatea nu are angajamente formale pentru a combate riscurile financiare. In ciuda inexistentei
angajamentelor formale, riscurile financiare sunt monitorizate de managementul de top, punandu-se
accent pe nevoile Societatii pentru a compensa eficient oportunitétile si amenintdrile.

Politicile Societatii de gestionare a riscului sunt definite astfel Incat sa asigure identificarea si analiza
riscurilor cu care se confruntd Societatea, stahilirea limitelor si controalelor adecvate, precum Si
monitorizarea riscurilor si a respectarii limitelor stabilite. Politicile si sistemele de gestionare a riscului sunt
revizuite Tn mod regulat pentru a reflecta modificarile survenite in conditiile de piata si Tn activitatile
Societitii. Societatea, prin standardele si procedurile sale de instruire si conducere, urmareste sa dezvolte
un mediu de control ordonat si constructiv, in cadrul ciruia toti angajatii fsi inteleg rolurile si obligatiile.

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

rezulti in principal din creantele comerciale si investitiile financiare ale Societatii.

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

Nota 31-Dec-23 31-Dec-22
Creante comerciale si alte creante 12 81.334 90.446
Numerar si echivalente de numerar 13 35.778 46.857
147.112 137.303

Creante comerciale si alte creante

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

in scopul monitorizarii riscului de credit aferent clientilor, Societatea monitorizeaza lunar intarzierite la
platd si ia masurile considerate necesare, de la caz la caz.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.

44



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE

PENTRU ANUL FINANCIAR NCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, daci nu este indicat altfel)

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

31-Dec-23 31-Dec-22
Romania 81.334 90.446
81.334 90.446
Situatia vechimii creantelor la data raportarii a fost:
31-Dec-23 31-Dec~22
Ajustare Ajustare
Valoarea pentru Valoarea pentru Valoarea
bruta depreciere Valoarea neta bruta  depreciere neta
Neajunse la scadentd 72.514 - 72.514 75.342 - 75.342
Restante intre 1-30de, 55y - 2.504 6.737 - 6.737
Restanteintre 31-90 5 »gp . 2.252 4.789 - 4.789
de zile
Restanteintre 91-120  , ¢y - 2.661 3.578 - 3.578
de zile
Restante intre 121~
365 de zile 1.403 - 1.403 1.221 (1.222) -
Restantemaimaride — , gq¢ (3 806) - 2.106 (2.106) -
un an
84.140 (2.806) 81.334 93.773 (3.327) 90.446

Pierderile din depreciere la 31 decembrie 2023 sunt aferente unui numar de ¢ lienti pentru care exista indicii
c4 nu se anticipeazi ca vor avea capacitatea sd achite sumele datorate, Tn principal din cauza conditiilor
economice.

Societatea considera ca sumele pentru care nu s-au constituit provizioane si care sunt restante cu mai mult
de 30 de zile vor fi ncasate, n baza comportamentului istoric de plata si a unei analize amanuntite a
ratingului de credit al clientilor Tn cauza.

Numerar si echivalente de numerar

La 31 decembrie 2023, Societatea a detinut numerar i echivalente de numerar in suma de 35.778 mii lei
(31 decembrie 2022: 46.857 mii lei), reprezentand expunerea maxima la riscul de credit aferent acestor
active. Numerarul si echivalentele de numerar sunt mentinute la banci si institutii financiare din Romania.

(b) Risculde lichiditate

Riscul de lichiditate este riscul ca Societatea sa intampine dificultati in indeplinirea obligatiilor asociate
datoriilor financiare care sunt decontate fn numerar sau prin transferul altui activ financiar. Abordarea
Societatii cu privire la riscul de lichiditate este de a se asigura, in masura in care este posibil, c& detine in
orice moment lichiditati suficiente pentru a onora datoriile atunci cand acestea devin scadente, atat in
conditii normale cat si in conditii de stres, fara a suporta pierderi inacceptabile sau a pune n pericol
reputatia Societatii.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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Urmitorul tabel prezinta scadentele contractuale reziduale ale datoriilor financiare la sfarsitul perioadei de
raportare, inclusiv platile estimate de dobanda si excluzand impactul acordurilor de compensare:

Valoare Maiputin ntredsi2 fintre2si5
31-Dec-22 contabila Total de 1an ani ani Peste 5 ani
imprumuturi 330.351 330.351 97.492 35.093 190.437 7.329
Leasing 1.250 1.250 342 908 - -
Datorii comerciale si alte
datorii 40.435 40.435 28.741 11.352 - -
371.694 371.694 126.575 47.353 190.437 7.329
Estimari de dobanzi viitoare 28.258 28.258 14.351 9,178 4,592 137
Total 399.952 399,952 140.926 56.531 195.029 7.466
Valoare Maiputin ntrelsi2 Intre2si5 Peste5
34~Dec-23 contahila Total delan ani ani ani
fmprumuturi 388.125 388.125 51.102 194.223 141.790 1.009
Datoril Somer(:lale ¥ alte 47.378 47,378 41.175 6.203 - -
datorii
Leasing 903 903 379 524 - -
436.406 436.406 92.656 200.950 144.790 1.009
Estimari de dobanzi viitoare 62.573 62.573 29.776 17.083 15.714 -
499,988 499,988 122,432 218.033 157.505 1.009

() Riscul de piata

Activitatile Societatii sunt expuse riscului financiar al modificarii ratei de schimb valutar si a ratei dobénzii.
Societatea Tsi propune s gestioneze expunerea la aceste riscuri utilizand fmprumuturi cu rata fixa sau
variabild, iTmprumuturi in valuta si instrumente financiare derivate.

Riscul valutar

Societatea este expusa riscului valutar datoritd vanzarilor, achizitiilor si altor imprumuturi care sunt
exprimate Tntr-o altd valutd decét cea functionald a entitatilor Societatii (leul romanesc), in primul rand

Euro.

Rezumatul datelor cantitative prind expunerea Societatii la riscul valutar raportat conducerii Societatii in

baza politicii de gestionare a riscului este urmatorul:

Active monetare
Creante comerciale si alte creante
Numerar si echivalente de numerar

Datorii monetare
Imprumuturi
Datorii comerciale si alte datorii

Expunere netd

31-Dec-23 31-Dec-22
13.463 18.913
13.463 18.913
368.953 330.305
406 1.250
369.359 331.555
(355.896) (312.642)

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.

46



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
(toate sumele sunt exprimate fn mii LEI, dacd nu este indicat altfel)

Societatea nu a incheiat contracte de hedging in ceea ce priveste obligatiile ITn moneda straind sau expunerea

fata de riscul de ratd a dobanzii.

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

31-Dec-23

121 2023

31-Dec-22

1212022

EUR1

Analiza de senzitivitate

4,9746

4,9464

4,9474

4,9313

0 apreciere / depreciere cu 10% a leului fatd de urmatoarele monede strdine la 31 decembrie 2023 si 31
decembrie 2022 ar fi crescut profitul cu sumele indicate mai jos. Aceasta analiza este bazata pe variatiile
cursurilor de schimb valutar pe care Societatea le considera posibile in mod rezonabil la sférsitul perioadei
de raportate. Aceastd analizd presupune ca toate celelalte variabile, in special ratele de dobandd, sa

r&mAani constante si ignord orice impact al vanzarilor si achizitiilor preconizate.

31-Dec-23 31-Dec-22
Valoare Efectul Efectul Valoare Efectul Efectul
contabila deprecierii  aprecierii  contabild _deprecierii aprecierii
Active si datorii
monetare
EUR (355.896) (35.590) 35.590 (312.642) (31.264) 31.264
Riscul de ratd a dob@nzii
31-Dec-23 31-Dec-22
Valoare Rata Rata Nepurtitoare Valoare Rata Rata Nepurtatoare
contahild variabild fixa de dobanda contabild variabild fixd de dobanda
Active monetare
Creante
comerciale si alte 81.334 - 55796 25.538 90.446 - 56.681 33.765
creante
Numerar si
echivalente de 35.778 - 35,778 - 46.857 - 46.857 -
numerar
117.112 - 91,574 25,538 137.303 - 103.538 33.765
Datorii monetare
fmprumuturi 388,171 355.385 32.740 - 330.351  297.790 32.561 -
Leasing 903 - 903 - 1.250 - 1.250
Datorii
comerciale sialte 47,378 - - 47.378 41.343 - - 41.343
datorii
436.406 355.385 33.643 47.378 372.898 297.790 33.811 41.343

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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La data raportarii, profilul expunerii la riscul de rata a dobanzii aferent instrumentelor financiare purtatoare
de dobands, raportat catre conducerea Societatii a fost urmatorul:

Valoare contabila

Instrumente cu ratd fixa 31-Dec-23 341-Dec-22
Active financiare 91.574 103.538
Datorii financiare (33.264) (33.811)
57.931

69.727

Instrumente cu rati variabild
Datorii (355.385) (265.229)
(355.385) (265.229)

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

Societatea nu inregistreaza active financiare sau datorii financiare cu rati fixa la valoarea justd prin contul
de profit si pierdere, si nu desemneaza instrumente derivate (swap pe rata dobanzii) ca instrumente de
acoperire impotriva riscurilor fn 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 se sensitivitate a instrumentelor cu rata variabila

0 posibila modificare cu 100 de puncte de baza la data raportirii ar putea creste sau reduce rezultatul
raportat cu 3.554 lei (in 2022: 2.652). Aceasta analiza presupune ca toate celelalte variabile, in special

diferentele de curs valutar rdman neschimbate.

Profit / (Pierdere)
31 Decembrie 2023 100 bp crestere 100 hp sciddere
Instrumente cu rata variabila 3.554 (3.554)
Profit / (Pierdere)
31 Decembrie 2022 100 bp crestere 100 bp scadere
Instrumente cu rata variabila 2.652 (2.652)

25. ANGAJAMENTE DE CAPITAL

La 31 decembrie 2023, Societatea nu avea angajamente de capital contractate.

Cu toate acestea, Societatea este angajata in angajamente contractuale prin contractele de pre-vanzare pe
care le incheie cu clientii sai pentru vanzarea de locuinte dezvoltate (a se vedea Nota 17 — Venituri, pentru

mai multe detalii despre contractele de pre-vanzare).

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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26. CONTINGENTE
Litigli

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

Conducerea Societatii analizeazi in mod regulat statusul tuturor litigiilor aflate Tn curs de desfdsurare si, in
urma unei consultari cu Consiliul de Administratie, decide asupra necesitatii recunoasterii provizioanelor
referitoare la sumele angajate sau dezvéluirii acestora in Situatiile Financiare individuale.

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

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

Societatea Impact Developer & Constructor SA si una dintre societatile afiliate, respectiv Clearline
Development and Management SRL (, Societatea de Proiect”) sunt pérti in doud dosare Tn contradictoriu cu
Consiliul Local Cluj (,CLC"). Litigiile au izvorat dintr-o relatie contractuala desfasuratd in 2007, moment la
care Societatea a incheiat un contract de investitii cu CLC, contract prin care CLC si Societatea urmau sa
dezvolte un proiect rezidential, iar CLC urma sd aduca aport terenut - ,,Proiectul Lomb”. Societatea si
Societatea de Proiect solicita rambursarea sumelor provenite din investitiile realizate pentru proiectul
Lomb la care CLC nu si-a respectat obligatiile contractuale, respectiv nu a contribuit cu teren, astfel
Societatea aflandu-se in situatia in care proiectul si veniturile ce puteau fi dobandite de pe urma acestuia,
nu mai pot fi realizate.

Pe rolul Tribunalului Comercial Cluj a fost inregistrat dosarul 79/1285/2012 in cadrul céruia Societatea
solicitd rezilierea contractului-cadru nr. 55423/04.07.2007 incheiat intre CLC si Societate. in plus,
Societatea solicita obligarea CLC la plata de despagubiri in valoare de 4.630.914,13 lei si dobanzi aferente
acestora, calculate de la data producerii prejudiciului pana la achitarea efectiva a sumelor.

in acest dosar, la data de 23 decembrie 2020, Tribunalul Clujaa respins ca neintemeiata, cererea precizata
fqrmulaté de Societate.

Societatea a formulat apel care este judecat de Curtea de Apel Cluj, la acest moment Societatea neputand
estima durata procesului pana la obtinerea unei hotarari definitive.

Pe rolul Tribunalului Comercial Arges a fost Thregistrat Dosarul nr. 1032/1259/2012 in 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, dupa cum urmeaza:

Admite cererea, astfel cum a fost modificatd, formulata de Clearline Development and Management SRL, n
contradictoriu cu paratii Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si Municipiutui Cluj-Napoca — prin
Primar. Obliga paratii Consiliul Local al Municipiutui Cluj-Napoca si Municipiut Cluj-Napoca, n solidar, sa
achite reclamantei suma de 24.532.741,65 lei cu titlu de prejudiciu si suma de 13.862.967,16 lei
reprezentand dobanda legald penalizatoare calculata pentru perioada cuprinsa intre data platilor efectuate
de reclamanti (stabilite conform raportului de expertiza judiciara contabild efectuat in cauzd) si pana la
data de 01.04.2021.

In data de 15.03.2023, Curtea de Apel Pitesti a pronuntat Hotdrarea nr. 94, dupd cum urmeaza:
Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare,
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“Respinge apelul formulat impotriva incheierilor de sedintd. Admite apelul formulat impotriva sentintei.
Schimbd in parte sentinta, In sensul cd respinge cerereq, astfel cum a fost modificatd, formulatd de
reclamantd. Inldturd mentiunea referitoare la obligarea pérdtilor la plata cheltuielilor de judecatd catre
reclamantd. Mentine in rest sentinta. Cu recurs In termen de 15 zile de la comunicare”.

Clearline Development and Management S.R.L. a formulat recurs Tmpotriva hotararii pronuntatd de Curtea
de Apel Pitesti.

In dosarul nr. 1032/1259/2012, aflat pe rolul Tnaltei Curti de Casatie si Justitie, parti fiind Clearline
DEVELOPMENT & MANAGEMENT S.R.L. si MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA, la termenul din 21.03.2024 s-a
pronuntat instanta astfel:

Admitere recurs - cu casare - Dispune rejudecared

Detalii solutie: Admite recursurile declarate de recurenta- reclamantd CLEARLINE DEVELOPMENT &
MANAGEMENT S.A. Impotriva deciziei nr. 94/A-COM din 15 martie 2023 si impotriva deciziei nr. 314/A-
COM din 27 septembrie 2023, ambele pronuntate de Curtea de Apel Pitesti - Sectia a II-a civilg, de
contencios administrativ si fiscal. Caseaza in parte decizia nr.94/A-COM din 15 martie 2023 si trimite cauza
spre rejudecarea apelului formulat de paratii MUNICIPIUL CLUJ- NAPOCA si CONSILIUL LOCAL AL
MUNICIPIULUT CLUJ- NAPOCA impotriva sentintei nr. 277/2022 din 08 junie 2022, pronuntate de
Tribunalul Specializat Arges, In dosarul nr.1032/1259/2012. Mentine celelalte dispozitii ale deciziei
recurate. Caseaza decizia nr. 314/A-COM din 27 septembrie 2023 pronuntata de Curtea de Apel Pitesti -
Sectia a II-a civild, de contencios administrativ si fiscal. Irevocabila.

b) Litigiul initiat de ,,Asociatia EcoCivica”

Dosarul nr.4122/3/2022 afost inregistrat pe rolul Tribunalului Bucuresti, Sectia Contencios Administrativ
si Fiscal, In care Impact are calitate de Parat, Reclamanti fiind Asociatia Eco Civica si 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 lucrari.

Conducerea considerd ca toate procedurile judiciare pentru promovarea si admiterea Planului Urbanistic
Zonal au fost indeplinite. Argumentele conducerii se bazeazi pe faptul ci o parte din imobilele deja
construite in baza autorizatiei de construire a cérora se solicita anularea, au fost deja comandate de cdtre
autoritatile locale nominalizate — Primaria Municipiului Bucuresti, respectiv Inspectoratul n Constructii
Bucuresti. Prin urmare, nu s-a inregistrat niciun provizion in legatura cu litigiul, ta 31 decembrie 2023.

Urmitorul termen de judecat’ s-a stabilit pentru data de 10 mai 2025.

) 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, fmpotriva Primariei Municipiului Bucuresti, Primariei Sectorului 1 Bucuresti si Regiei
Nationale a Padurilor Romsilva, actiunea n vederea determinrii institutiilor mentionate de a-si respecta
obligatiile asumate prin hotarérile Consiliului General al Municipiului Bucuresti, cele ale Consiliului Local al
Sectorului 1 si cele din actul de acceptare a donatiei Tncheiate cu IMPACT si sa deschida definitiv accesul
public intre Aleea Privighetorilor si Drumul Padurea Pustnicu.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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Urmatorul termen de judecata s-a stabilit pentru data de 01 aprilie 2024.

27. TRANZACTII CU ENTITATI AFILIATE

a) Filialele Societatii

Filialele Societatii si natura activitatii lor sunt prezentate in cele ce urmeaza:

Denumire ',ra-rz? de Obiectul de activitate
origine
Clearline Development and Management S.R.L. Romania Dezvoltare imobiliard
Spatzioo Management S.R.L. Romania Administrare proprietati
Bergamot Developments S.R.L. Romania Dezvoltare imobiliara
Bergamot Developments Phase I S.R.L. Romania Dezvoltare imobiliard
Impact Finance Developments S.R.L. Romania Activitati secundare intermedierilor financiare
Greenfield Copou Residence SRL Romania Dezvoltare imabiliard
Greenfield Copou Residence Phase 1T SRL Romania Dezvoltare imobiliard
Aria Verdi Development SRL Romania Dezvoltare imobiliara
Greenfield Property Management SRL Romania Dezvoltare imobiliara
Impact Alliance Architecture SRL Romania Activitdti de proiectare si arhitectura
Impact Alliance Moldova SRL Romania Activitati de constructii
R.C.T.I Company SRL Romania Activitati de constructii

Tranzactiile si soldurile cu entitétile afiliate la si pentru anii incheiati la 31 decembrie 2023 si 31 decembrie

2022,

Impact si filialele sale formeazd un grup fiscal pentru TVA.

Prin contractul de finantare semnat cu Libra Bank, intre Impact si filialele sale Bergamot Developments si
Bergamot Developments Phase II s-au generat datorii si creante reciproce datorita modului de asociere a
garantiilor cu imprumuturile acordate. Soldul acestor creanta este de 27.261 mii lei la 31.12,2023

(31.12.2022: 3.885 mii lei).

Solduri centralizate

Creante comerciale

Soldul dobanzii imprumuturitor

Reducerea capitalului social (Bergamot Developments)
TVA = grup fiscal

Creante - termen scurt

Datorii comerciale

Alte datorii

Datorii — termen scurt

Imprumuturi acordate filialelor

Soldul dobanzii Tmprumuturilor

Reducerea capitalului social (Bergamot Developments)
Creante — termen lung

31-Dec-23 31-Dec-22
1.342 397
12.188 -

- 7.860

6.750 3.801
20.280 12.058
(1.274) (16.172)
(27.261) (3.885)
(28.435) (20.057)
55.796 56.681

- 10.489

6.348 -
62.144 67.170
53.989 59.171

Notele atasate fac parte integranta din aceste situati financiare.
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Tranzactii centralizate

Venituri din dividende
Venituri din servicii

Venituri din dobanzi

Achizitia de bunuri sau servicii

Vanzarea de bunuri si servicii

Subsidiard/filiala

Spatzioo Management

Clearline Development and Management
Bergamot Developments

Bergamot Developments Phase 11
Impact Finance Developments
Greenfield Copou Residence
Greenfield Copou Residence Phase II
Greenfield Property Management
Aria Verdi Development

Impact Alliance&Arhitecture

R.C.T.L. Company

Achizitii de bunuri si servicii

Subsidiara/filiald
Spatzioo Management
R.C.T.IL. Company

2023 2022
3.770 -
2.553 303
4,209 5.185
(90.074) (70.574)
(79,542) (65.086)
Tranzactii pentru Sold la
12L 2023 121 2022 31-Dec-23 31-Dec-22
2.505 63 1.340 -
6 6 - -
6 6 - 3
6 6 - 2
6 6 - 9
6 4 1 343
6 6 - 14
6 6 - 12
6 ) 1 14
- 194 -
2.553 303 1.342 397
Valoarea Sold la
tranzactiilor
pentru
perioada de
12L 2023 12L 2022 31-Dec-23 31-Dec-22
1.024 1.192 1.010 547
90.074 69.382 164 15.625
91.098 70.574 1.174 16.172

Notele atagate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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Sold la
fmprumuturi acordate 31-Dec-23 31-Dec~-22
Subsidiara/filiala
Clearline Development and Management 462 185
Bergamot Developments Phase I1 7.299 9.409
Greenfield Copou Residence 48.035 47.087

55,796 56.681
Sold la
Creante dobanzi imprumuturi acordate subsidiarelor 31-Dec-23 31-Dec-22
Subsidiard/filiala
Spatzioo Management
Clearline Development and Management 40 17
Bergamot Developments Phase II 2.590 4,520
Greenfield Copou Residence 9.558 5.952
12.188 10.489

Valoarea tranzactiilor pentru

perioada
Venituri din dobanzi 121 2023 12L 2022
Subsidiara/filiala
Clearline Development and Management 24 4
Bergamot Developments Phase I1 579 2.615
Greenfield Copou Residence 3.606 2.566
4,209 5.185

b) Tranzactii cu membri cheie ai conducerii

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

Remunerarea conducatorilor societatii in anul 2023 a fost in suma totala de 2.612.493 RON (2022:
2.614.483 RON). Pentru mai multe detalii a se vedea Raportul de Remunerare care este parte din raportul
anual al Societatii.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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28, ACHIZITIA UNEI FILIALE

In iulie 2022, Societatea a semnat un contract de vanzare-cumpdrare pentru pértile sociale ale R.C.T.L.
Company SRL. Prin acest contract, se transfera citre Societate un pachet de 13.500 parii sociale pentruun
pret de 5.130.000 lei. Simultan cu semnarea contractului de vanzare-cumpdrare, partile au semnat un
acord care cuprinde angajamentele asumate printre care si majorarea capitalului social al R.C.T.I1. Company
prin subscrierea de catre Societate a 24.500 parti sociale nou emise in schimbul unei contributii in numerar
de 9.310.000 lei.

Data de referintd a tranzactiei este 31 august 2022,

Pretul total platit de Societate este de 14.440 mii lei, iar detinerea acesteia in R.C.T.I. Company SRL dupa
finalizarea tranzactiei este de 51,01% din partile sociale.

29. PLATI PE BAZA DE ACTIUNI

in anul 2022, Societatea a acordat un numar de 2.265 mii actiuni angajatilor si membrilor Consiliului de
Administratie evaluate si inregistrate in contul de profit si pierdere la data acordarii n suma de 969 mii lei
(0,427 lei/actiune). Costul mediu suportat de Societatea mama cu achizitionarea acestor actiuni a fost
832 mii lei (0,367 lei/actiune).

in august 2022, Consiliul de administratie a decis implementarea programului de tip Stock Option Plan
pentru anul 2022-2023, in vederea recompensari, mentinerii si motivérii angajatilor si membrilor
conducerii Societtii, respectiv membrii Consiliului de Administratie si directorii Societatii.

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

30. Auditorul IMPACT

ERNST & YOUNG S.R.L. a fost desemnat, prin Hotararea Adunérii Generale a Actionarilor din data de 28 aprilie
2023, s3 auditeze situatiile financiare pentru anul 2023, intocmite sub responsabilitatea managementului
IMPACT, in conformitate cu standardele internationale - IFRS (inclusiv situatiile financiare consolidate).
Raspunderea auditorului fata de IMPACT si Adunarea Generald a Actionarilor este stabilitd si limitatd conform
legii si prin contractul incheiat cu acesta.

in 2023, 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 situatiilor financiare anuale individuale si
consolidate ale Societatii si ale filialelor si filialelor sale din Romania, inclusiv situatiile financiare fn format
digital ESEF). Serviciile contractate cu auditorul statutar, altele decét serviciile de audit, au fost 1h suma de
7.500 EUR reprezentind 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.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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341. EVENIMENTE ULTERIOARE

Emisiune de obligatiuni in valoare de 3.000.000 de euro

La data de 12 februarie 2024, IMPACT Developer & Contractor a lansat o ofertd publicd pentru subscrierea
a 30.000 de obligatiuni, la o valoare nominald de 100 EUR/obligatiune. Perioada ofertei publice a fost din
12 februarie pan la 23 februarie 2024. Oferta a fost intermediatd de SSIF Tradeville SA. Obligatiunile
emise au fost nominative, dematerializate, neconditionate, negarantate si neconvertibile, cu o valoare
totald de pana la 3.000.000 de euro. Oferta a fost subscrisa n totalitate, cu o raté a dobanzii fixe de 9%,
platibild semestrial. S-au inceput demersurile necesare pentru admiterea la tranzactionare pe piata

reglementata administrata de BVB.

Situatiite financiare individuale prezentate au fpst aprobate i ciitre conducers la data de 29 martie 2024
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Notele atagate fac parte integranta din aceste situatii financiare,
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