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ASPECTE FINANCIARE SI OPERATIONALE PRINCIPALE

La 31 martie 2023, IMPACT avea 457 unitati pre-vandute si rezervate, cu valoare totala de circa 50
milioane euro. Aceste contracte se vor transforma in vanzari pe masura ce locuintele vor fi finalizate in
urmatoarele perioade.

In primul trimestru din 2023, IMPACT a obtinut venituri de 21,7 milioane de lei, profitul brut fiind de 6,5
milioane lei, cu o0 marja bruta de 30%.

La data de 31 martie 2023, IMPACT avea 1.631 unitati cu autorizatie de construire dintre care 982 in
diferite faze de construire.

In aprilie 2023 a fost obtinut certificatul de urbanism pentru proiectul ARIA VERDI - Bucuresti cu o valoare
de dezvoltare bruta de peste 350 milioane euro.

IMPACT si-a mentinut o pozitie constanta de lichiditate, cu 9,3 milioane de euro in numerar si echivalente
de numerar si indicatorul de datorii la active la 28%.

La 31 martie 2023 valoarea totala a activelor ajustata in conformitate cu standardele EPRA era de 351
milioane euro.

IMPACT detine un portofoliu valoros de terenuri (aproximativ 71 ha) cu un potential de dezvoltare pentru
inca minim 5 proiecte: GREENFIELD BANEASA (faze noi), BOREAL PLUS (faze noi), GREENFIELD COPOU
RESIDENCE (“GREENFIELD COPOU”), ARIA VERDI si GREENFIELD WEST, ce au o valoare estimata de piata
de 1,5 miliarde euro.




PERSPECTIVE PENTRU URMATOARELE 12 LUNI

Continuarea vanzarilor pentru locuintele finalizate in LUXURIA EXPOZITIEI, GREENFIELD BANEASA si
BOREAL PLUS.

Operarea si obtinerea de venituri pentru GREENFIELD PLAZA BANEASA.
Finalizarea si receptia a 732 de locuinte in GREENFIELD BANEASA.

Inceperea pre-vanzarilor pentru fazele de proiect cu autorizatie de construire pentru care constructia a fost
inceputa/este estimata sa se demareze in 2023 - 2024.

Obtinerea autorizatiilor de construire si inceperea lucrarilor de constructie pentru noi faze in GREENFIELD
BANEASA si GREENFIELD COPOU.

Finalizarea conceptului pentru proiectul ARIA VERDI si demararea procedurilor de obtinere a avizelor si
autorizatiei de construire.

Completarea finantarii pentru proiectele aflate Tn derulare/planificate si majorarea capitalului social pana la
25 milioane euro.

Potentiale achizitii de noi loturi de teren, in conformitate cu strategia IMPACT de completare a portofoliului
de terenuri.




ACTIVITATEA OPERA'[IONALA
PROIECTE IN DEZVOLTARE

IMPACT s-a angajat sa dezvolte comunitati sustenabile, cu accent pe proiecte rezidentiale accesibile.
Aspectele legate de mediu si cele sociale sunt foarte importante pentru IMPACT si sunt transpuse in proiectele
dezvoltate care sunt planificate pentru a fi ,,VERZI” (ex. Certificare BREEAM Excellent, standardul de
constructii nZEB aplicabil pentru toate proiectele autorizate incepand cu ianuarie 2021), utilizarea surselor de
energie regenerabila, cu emisii reduse, mobilitate electrica si umana, zone verzi extinse, parcuri si locuri de
joaca.

IMPACT detine un portofoliu de terenuri valoros care sustine dezvoltari actuale si viitoare Tn locatii atractive
din Bucuresti, Iasi si Constanta. De asemenea, strategia IMPACT este de a-si extinde prezenta la nivel national
in orase mari precum Timisoara, Cluj, Brasov si de a cauta in mod activ terenuri care sa fie potrivite pentru
dezvoltarea comunitatilor sustenabile.

In primele trei luni ale anului 2023, activitatea IMPACT a fost concentrata atat pe dezvoltarea proiectelor aflate
in constructie, cat si pe procedurile de obtinere a autorizatiilor necesare pentru dezvoltarile a caror constructie
este estimata sa inceapa in 2023-2026, proiecte dezvoltate pe terenurile detinute. Proiectele sunt planificate
si dezvoltate Tn mai multe faze si etape (inclusiv autorizarea, inceperea lucrarilor de constructie), in functie de
dimensiunea proiectului.

Proiecte Tn dezvoltare pe terenurile detinute
Constructia inceputa

= GREENFIELD BANEASA in Bucuresti
» BOREAL PLUS in Constanta

Constructia estimata sa inceapa in 2023 - 2026

» GREENFIELD COPOU RESIDENCE in Iasi
= ARIA VERDI & GREENFIELD WEST in Bucuresti
(in functie de procesul de autorizare)
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GREENFIELD BANEASA RESIDENCE

Proiect emblematic, localizat in partea de nord a Bucurestiului, zona Baneasa, este incadrat pe doua laturi
de 900 ha padure: Padurea Baneasa si Padurea Tunari.

Inceput in 2007, va avea la final un numar total de 6.839 unitati din care 2.686 unitati au fost finalizate la
31 martie 2023.

in prezent Plan Urbanistic Zonal (PUZ) pentru mai mult de 3.700 unitati, din care:

- 1.167 unitati cu autorizatie de construire, din care pentru 982 unitati a fost demarata constructia (250
unitati in perioada curenta, respectiv 732 unitati in perioadele anterioare); si

- 598 unitati in ultima etapa de obtinere a autorizatiei de construire.

Valoare adaugata proiectului prin GREENFIELD PLAZA, un centru comercial de 13.600 mp situat in partea
de nord a ansamblului rezidential GREENFIELD Baneasa. GREENFIELD PLAZA este cea mai mare destinatie
de cumparaturi si agrement dedicata unei comunitati rezidentiale. Cu supermarket, restaurante, peste
douazeci de magazine, Wellness Club by Greenfield (cu piscine interioare si exterioare, spa, sali de sport,
squash si ciclism), GREENFIELD PLAZA indeplineste cu succes nevoile cotidiene ale unei comunitati de
amploare precum GREENFIELD Baneasa.

Cladirea de birouri IMPACT este localizata in vecinatatea GREENFIELD PLAZA.

Scoald si gradinita publice ce vor fi construite de primarie pe terenul donat Tn anul 2020 impreuna cu
proiectul de catre Societate; autorizatia de construire pentru scoald a fost eliberata in septembrie 2021.
Terminal STB cu doua linii de autobuz, una dintre ele fiind direct legata cu Terminalul Multimodal Straulesti
(Magistrala 4).

Alte facilitati planificate pentru rezidenti: biserica si cresa.

BOREAL PLUS

BOREAL PLUS este situat in zona de nord a Constantei, cu acces rapid la autostrada, centrul orasului, plaja,
facilitati pentru educatie (campus si universitate), spitalul Ovidius, aproape de centre comerciale si cu
vedere la lacul Siutghiol.

Dintre cele 691 de unitati cu autorizatie de construire, 18 case au fost finalizate Th 2021, iar 209 locuinte
au fost finalizate in 2022.

Cu vedere panoramica spre Marea Neagra si Lacul Siutghiol, locuintele din BOREAL PLUS sunt definite de
siguranta si durabilitatea constructiei, dar si de confortul pe care il oferd. Complexul se afla in imediata
vecinatate a unui hypermarket si va beneficia de parcuri, gradinita si magazine de proximitate.

ARIA VERDI

ARIA VERDI este situat in Bd. Barbu Vacarescu, in apropierea celui mai important pol de afaceri al
Bucurestiului. Conceptul preliminar include 850+ unitati si peste 6.000 mp pentru alte functiuni, cu valoare
de dezvoltare bruta de peste 350 milioane euro.

Ansamblul va oferi o priveliste spectaculoasa asupra orasului, fiind inconjurat de spatii verzi si lacuri. ARIA
VERDI fsi propune sa ofere un stil de viata in armonie cu natura, incluzand solutii de sustenabilitate si
wellbeing la standarde BREEAM Excellent si nZEB.

ARIA VERDI include o serie de facilitati ce vor creste calitatea vietii locuitorilor: galerii comerciale de lux,
spatii verzi, parcare subterana.
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In aprilie 2023 a fost obtinut certificatul de urbanism iar in prezent proiectul este in faza de dezvoltare a
conceptului final, urmand a fi realizati si urmatorii pasi necesari pentru obtinerea autorizatiei de construire.

GREENFIELD WEST

GREENFIELD WEST va fi dezvoltat intr-o zona aflata n plina expansiune n vestul Capitalei, Tn care se
construiesc n prezent numeroase cladiri de birouri.

Noul ansamblu dezvoltat de IMPACT vine sa completeze oferta zonei si pe segmentul rezidential, fiind cel
mai mare proiect rezidential dezvoltat in vestul Bucurestiului (estimat 4.000+ unitati).

Plan Urbanistic de Detaliu (PUD) existent, imbunatatire in curs, procedura pentru obtinerea autorizatiei de
construire fiind Tnceputa.

Va beneficia de un centru comunitar care va include spatii comerciale, gradinita si scoald, sala polivalenta si
cladiri de parcari.

GREENFIELD COPOU RESIDENCE

Valoare de dezvoltare estimata de 175 milioane euro (peste 98 mii mp construiti).

Plan Urbanistic Zonal (PUZ) existent, iar procedura pentru obtinerea autorizatiei de construire pentru 1.062
locuinte se afla n ultima etapa.

Vainclude GREENFIELD PLAZA COPOU, un centru comunitar cu galerii comerciale, sala de sport & centru
wellness, restaurant si spatii dedicate altor functiuni (gradinita).

GREENFIELD Copou este amplasat pe Dealul Copou, oferind o priveliste panoramica asupra Gradinii
Botanice si municipiului Iasi. Ansamblul se va integra armonios, prin blocuri cu regim mic de Tnaltime si prin
includerea de spatii verzi ample.

Cladirile vor avea un consum de energie aproape egal cu zero, respectand noul standard n constructia de
locuinte, nZEB, ce presupune un design sustenabil, tehnici de economisire a energiei si utilizarea de energie
regenerabild, precum panouri fotovoltaice.

Facilitatile complexului includ 15.000 mp de spatii verzi, asigurand zone de relaxare si spatii de joaca
pentru copii, gradinita si after-school, centru de fitness.
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PRE-VANZARI SI VANZARI

Pre-vanzari la 31 martie 2023

La data de 31 martie 2023 IMPACT avea 457 locuinte pre-vandute si rezervate, cu o valoare a pachetelor de 50
milioane euro, din care 433 contracte, respectiv 47 milioane euro, se estimeaza ca se vor transforma Tn venituri in
perioada 2023-2024.

Din totalul de 457 locuinte, 71% sunt aferente proiectelor in dezvoltare (325 locuinte, 35,5 milioane euro valoare
pachet) si 23% sunt aferente proiectelor finalizate (108 locuinte, 11,5 milioane euro valoare pachet), in timp ce 5%
se refera la proiecte viitoare (24 locuinte, 2,8 milioane euro).

Pre-vanzari la 31 martie 2023 Pachete pre-vanzari la 31 martie 2023
(locuinte, unitati) (mii eur)
457
5 49.839
339 37.289
82 7.165
12 24 2.554  2.831
—— B —®— —®

Greenfield Luxuria Greenfield Boreal Total Greenfield Luxuria Greenfield Boreal Total
Baneasa Expoxitiei Copou Plus Baneasa Expoxitiei Copou Plus
B Faze finalizate B Fazein constructie B Faze finalizate B Faze in constructie
B Faze viitoare ® Total B Faze viitoare ® Total




Vanzari pentru primul trimestru 2023

Cele 24 de unitati vandute in primele trei luni din 2023 au generat venituri de 3,9 milioane euro (19,5 milioane
lei) - incluzand veniturile din parcarile, curtile si boxele aferente - care au fost recunoscute in aceeasi perioada.

Vanziri pe proiect
(locuinte, unitati)

60
50 3L 2023: 24 de unitati, din care 11 locuinte n
50 GREENFIELD BANEASA si 13 de locuinte in
40 LUXURIA EXPOZITIEI (2.097 mp suprafatad
30 construita vandabild, plus parcarile, boxele si

curtile aferente).

20
10 3L 2022: 50 unitati: 22 locuinte in GREENFIELD
BANEASA si 27 de locuinte LUXURIA EXPOZITIEI,
) cat si o casa in Boreal Constanta. (4.390 mp

3L 2022 3L 2023 < - i~ -
suprafata construita vandabild, plus parcarile,
m Greenfield Baneasa M Luxuria Expozitiei m Case & altele ® Total boxele si curtile aferente).

Pre-vanzari si vanzari pentru faze finalizate

oA

si in constructie la data de 31 martie 2023
La data de 31 martie 2023, IMPACT avea 1.631 unitati cu autorizatie de construire.

in primele trei luni din 2023 am demarat constructia unei noi faze in Greenfield Baneasa, ce include 250 de locuinte,
ajungand astfel la un total de 982 de locuinte aflate in diferite stadii de constructie. Pentru alte 649 de locuinte
urmeaza a fi inceputa constructia in 2023-2024.

Aproximativ 70% dintre unitatile finalizate erau contractate (considerand atat vanzarile cat si pre-vanzarile) la 31
martie 2023.

Faze finalizate pe proiecte la data de 31 martie 2023 cu unitati in stoc
A .. Pre- Vanzari & De
Vanzari A v . N A
Vanzari Pre-Vanzari | vanzare

unitati unitati - unitéti unitati

i
Greenfield Baneasa 97 81 14 95 98% 2

Proiect Total Apartmente

Luxuria Expozitiei 630 477 12 489 78% 141
Boreal Plus 209 - 82 82 39% 127
Boreal Plus (Vile) 18 4 - 4 22% 14
Total 954 562 108 670 70% 284




Faze in constructie la 31 martie 2023

: A2t Pre- A De
Proiect Total Apartmente Vanzari B2t Pre-Vanzari o
Vanzari vanzare

unitati unitati unitati unitati | % | unitati |

Constructia inceputa 982 - 325 325 33% 407
Constructia va Tncepe 185 - - - 0% 435
Greenfield Baneasa 1.167 - 325 325 28% 842
Constructia va Tncepe 464 - - - 0% 464
Boreal Plus 464 - - - 0% 464
Total constructia Tnceputa 982 - 325 325 33% 407
Total constructia va incepe 649 - - - 0% 899
Total 1.631 - 325 325 20% 1.306

TERENURI IN PROPRIETATE

La 31 martie 2023, IMPACT avea in proprietate 85,9 ha teren cu o valoare estimata de piata valoare (valoare EPRA)
de 830,2 milioane lei.

Valoarea EPRA a fost estimata pe baza reevaluarilor Colliers Valuation and Advisory de la 31 decembrie 2022
(valoarea de investitie si metoda comparatiei de piatda, acolo unde valoarea de investitie nu a fost
determinatad).

Terenuri in proprietatea IMPACT la 31 martie 2023

VEIGETL Valoare
contabila contabila Valoare Valoare
Suprafata IFRS IFRS EPRA EPRA

Locatia S Proiect (ha) (RONm) (EURm) (RONm) (EURm)
Baneasa Bucuresti Greenfield Baneasa 37,5 339,9 69,1 399,7 85,0
Blvd. Timisoara - Ghencea | Bucuresti Greenfield West 25,9 160,1 32,5 159,2 32,4
Barbu Vacarescu Bucuresti Aria Verdi 2,5 176,1 35,8 175,1 35,6
Zenit Constanta Boreal Plus 3,2 6,9 1,4 31,0 6,3
Iasi Tasi Greenfield Copou 5,0 37,6 7,7 56,9 11,6
Oradea Oradea Lotus 2,9 3,6 0,7 3,5 0,7
Blvd. Expozitiei Bucuresti Luxuria Expozitiei 0,1 0,4 0,1 0,4 0,5
Altele Neptun, Voluntari | n.a 8,8 4,4 0,9 4,4 2,5

o | | | o] s 1as2] _s302] 1745

Nota 1: Valoarea EPRA considerata pentru terenuri reprezinta valoarea de piata la 31 decembrie 2022 conform reevaluarilor realizate de Colliers Valuation
and Advisory (valoarea de investitie si metoda comparatiei de piata acolo unde valoarea de investitie nu a fost determinata)

Nota 2: Rata de schimb utilizatd pentru a transforma sumele din lei in euro - 4,9189 Lei/EUR
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REZULTATE FINANCIARE
PRIMELE TREI LUNI ALE ANULUI 2023

ASPECTE PRINCIPALE - PERFORMANTA FINANCIARA (Consolidat)

in primele trei luni din 2023 vanzarile au totalizat 24 de unitati locative (vs. 50 de unitati 3L 2022), acestea
reprezentand exclusiv unitati efectiv predate clientilor. Veniturile sunt inregistrate atunci cand contractul de
vanzare-cumparare este incheiat si apartamentul poate sa fie predat clientului. Sumele colectate pentru pre-vanzari
sunt inregistrate ca plati in avans de la clienti si nu ca venituri.

Pretul mediu de vanzare a avut un impact pozitiv, crescand in primele trei luni din 2023 la 1.604 euro/mp comparativ
cu 1.439 euro/mp Tn primele trei luni din 2022.

Ca urmare a implementarii strategiei de integrare pe verticala au fost cumulate atat venituri cat si costurile aferente
companiilor noi intrate in grup comparativ cu primul trimestru al anului trecut.

IMPACT ainregistrat o crestere a cheltuielii cu depreciereain primele trei luni ale anului 2023, in principal ca urmare
a receptionarii Tn a doua parte a anului 2022 a cladirii GREENFIELD PLAZA, cat si a cladirii de birouri.

mii lei 3L 2023 3L 2022 Var %
Venituri 21.759 37.491 (42%)
Profit brut 6.502 16.961 (62%)
Marja brutd % 30% 45% (34%)
Alte (cheltuieli)/ venituri, nete (10.783) (8.876) 21%
% din venituri din vanzarea proprietdtilor imobiliare 50% 24% 109%
EBITDA (2.772) 8.366 n/a
Marja EBITDA % n/a 22%

EBIT (4.281) 8.085 n/a
Marja EBIT % n/a 22%

Rezultat net (8.099) 6.049 n/a
Marja rezultatului net n/a 16%
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APECTE PRINCIPALE - POZITIA FINANCIARA (Consolidat)

Active

Imobilizarile corporale au crescut cu 20% comparativ cu 31 decembrie 2022, datorita receptiei unor lucrari de
infrastructura in Boreal Plus Constanta.

Stocurile au inregistrat o variatie pozitiva de 5% la 31 martie 2023 vs. 31 decembrie 2022, Tn urma continuarii
lucrarilor de constructii la proiecte si faze noi in GREENFIELD BANEASA.

Capitaluri proprii si datorii

Finantarea expansiunii activitatii IMPACT, a rezultat intr-o scadere de 16% la numerar si echivalente de numerar,
cat si o crestere in imprumuturi de 7% la 31 martie 2023, comparativ cu 31 decembrie 2022. De asemenea,
cresterea cu 14% a soldului de datorii comerciale si alte datorii se datoreaza activitatii de dezvoltare intense.

Indicatorul datorii la active a Tnregistrat o crestere usoara, la 28% la 31 martie 2023, comparativ cu 27% al 31
decembrie 2022.

mii lei 31 martie 2023 31 decembrie 2022
Active imobilizate, din care 741.103 727.767 2%
Investitii imobiliare 653.945 653.725 0%
Imobilizari corporale 78.966 65.648 20%
Fond comercial 3.543 - n.a
Active circulante, din care 733.338 715.595 2%
Stocuri 649.379 617.698 5%
Creante comerciale si alte creante 22.111 25.561 (13%)
Numerar si echivalente de numerar 46.156 55.108 (16%)
Total active 1.474.441 1.443.362 2%
Datorii, din care 592.920 553.742 7%
Imprumuturi bancare si obligatiuni 414.835 387.765 7%
Datorii comerciale si alte datorii 96.674 84.566 14%
Capitaluri proprii 881.521 889.620 (1%)
Total datorii si capitaluri proprii 1.474.441 1.443.362 2%
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VALOAREA EPRA A ACTIVULUI NET

in octombrie 2019, asociatia European Public Real Estate Association (,EPRA”) a publicat noi masuri de
performanta pentru Activul Net EPRA, si anume trei noi masuri ale valorii activului net au fost introduse: Net
Reinvestment Value (NRV), Net Tangible Assets (NTA) si Net Disposal Value (NDV). Acesti trei noi indicatori de
performanta inlocuiesc indicatorul precedent folosit pentru Activul Net EPRA.

INDICATORI 31-Dec-2021 31-Dec-2022

31-Mar-2023

Pret pe actiune (RON)
Nr. de actiuni (IMPACT D&C)

0,700

1.575.000.000

0,360

2.365.679.951

0,368

2.365.679.951

Capitalizare bursiera (mii RON) 1.102.500 851.645 870.570
IFRS (consolidat)

Profit net (mii RON) 78.800 84.767 (8.099)
Activ net contabil ("NAV", mii RON) 716.854 889.620 881.521
Castigul pe actiune (RON) 0,0500 0.0358 n/a
NAV/Actiune (RON) 0,4551 0,3761 0,3726
Activ Net Contabil EPRA* (consolidat)

EPRA NRV (mii RON) 1.044.043 1.219.328 1.211.026
EPRA NTA (mii RON) 1.009.577 1.178.265 1.169.963
EPRA NDV (mii RON) 975.553 1.138.270 1.129.968
EPRA NRV/Actiune (RON) 0,66288 0,51542 0,5119
EPRA NTA/Actiune (RON) 0,64100 0,49807 0,4946
EPRA NDV/Actiune (RON) 0,61940 0,48116 0,4777

Pentru determinarea valorii EPRA la 31 decembrie 2022 si 31 martie 2023 au fost folosite evaluarile Colliers
Valuation and Advisory de la data de 31 decembrie 2022 (valoarea de investitie si metoda comparatiei de piata
acolo unde valoarea de investitie nu a fost determinata).
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Reconcilierea dintre Activul Net Contabil conform situatiilor financiare consolidate IFRS si standardul EPRA:

mii lei mii lei mii lei mii lei mii lei mii lei
31-Mar-23 31-Dec-22

Activ net EPRA - mii lei EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV
Activ net contabil conform
situatiilor financiare IFRS 881.521 881.521 881.521 889.620 889.620 889.620
neauditate
Include*
ii.c) Reevaluarea altor active 35.152 35.152 35.152 35.884 35.884 35.884
imobilizate
iv) Reevaluarea stocurilor 216.837 216.837 216.837 216.310 216.310 216.310
VAN diluat la valoarea justa 1.133.511 1.133.511 1.133.511 1.141.813 1.141.813 1.141.813
Exclude*: -
v) Impozit amanatin raport cu 81.058 40.529 - 81.058 40.529 -
castigurile la valoarea justa din IP
viii) Fond comercial conform
situatiilor financiare IFRS (3.543) (3.543) (3.543) (3.543) (3.543) (3.543)
viii.b) Active necorporale conform
situatiilor financiare IFRS i (534) ) ) (534) i

1.211.026 1.169.963 1.129.968 1.219.328 1.178.265 1.138.270
Numar actiuni 2.365.679.951 2.365.679.951 2.365.679.951 2.365.680 2.365.680 2.365.680
VAN per actiune 0,5119 0,4946 0,4777 0,5154 0,4981 0,4812
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ii.c) REEVALUAREA ALTOR ACTIVE IMOBILIZATE

Alte active imobilizate care sunt tinute la cost conform IFRS 16 si au fost reclasificate in baza EPRA NAV la
valoarea justa includ cladirea de birouri si clubul de Wellness din GREENFIELD Baneasa Plaza.

iv) REEVALUAREA STOCURILOR

Stocurile de produse finite (ex. locuinte) se refera la fazele complet finalizate din GREENFIELD BANEASA,
LUXURIA EXPOZITIEI si BOREAL PLUS.

Cresterea / diferenta dintre valoarea de piata si valoarea contabild (cea mai mica valoare dintre cost si
valoarea realizabila netd) a fost inclusa in valoarea Activului Net conform EPRA. Valoarea de piata a fost
determinata utilizand a) valoarea contractelor de pre-vanzare si a contractelor de rezervare existente la 31
martie 2023 si b) reevaluarile facute de Colliers (metoda comparatiei de piatd) pentru unitatile pentru care nu
erau incheiate contracte de pre-vanzare si rezervari la data de 31 martie 2023.

Terenurile clasificate ca stocuri pe care se dezvolta proiectele GREENFIELD BANEASA, GREENFIELD COPOU
si BOREAL PLUS au fost reevaluate de Colliers atat prin metoda valorii de investitie, cat si prin metoda
comparatiei de piata la 31 decembrie 2022.

Ajustarea a fost facuta pentru a reflecta valoarea de piata a terenurilor incluse in stocuri, care sunt reflectate
in situatiile financiare IFRS la valoarea de la data la care au fost incluse Tn stocuri. Pentru valoarea de piata a
fost folosita Tn principal valoarea de investitie determinata de Colliers.

v) IMPOZITUL AMANAT

Impozitul améanat inregistrat Tn situatiile financiare IFRS a rezultat in principal din diferenta dintre valoarea
contabila si valoarea fiscala a investitilor imobiliare (terenuri). Acesta este ajustat in totalitate pentru EPRA
NRV, 50% ajustat pentru EPRA NTA si nicio ajustare pentru EPRA NDV.

viii.b) IMOBILIZARILE NECORPORALE CONFORM SITUATIILOR FINANCIARE IFRS

Imobilizarile necorporale sunt ajustate in totalitate pentru EPRA NTA. Acesta ajustare nu este necesara pentru
EPRA NTA si EPRA NDV.
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LITIGII

In ceea ce priveste litigiile Consiliul Judetean Cluj (CLC) — Municipalitatea Cluj (CCC)

~

Pe rolul Tribunalului Comercial Cluj a fost inregistrat dosarul 79/1285/2012 in cadrul caruia Societatea solicita
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 anul 2020, la data de 23 decembrie
2020, Tribunalul Cluj a pronuntat urmatoarea solutie Tn Dosarul 79/1285/2012: respinge, ca neintemeiata,
cererea precizata formulata de Societate. Societatea a formulat apel care urmeaza a fi judecat de Curtea de
Apel Cluj, la acest moment Societatea neputand estima durata procesului pana la obtinerea unei hotarari
definitive. Urmatorul termen acordat in faza de apel este 30 mai 2023 pentru administrarea probelor.

Pe rolul Tribunalului Comercial Arges a fost Tnregistrat Dosarul nr. 1032/1259/2012 in cadrul caruia,
Societatea de Proiect (Clearline Development and Management SRL) solicita obligarea CLC la plata de
despagubiri estimate provizoriu la suma de 17.053.000 lei si dobanzi aferente acestora, calculate de la data
producerii prejudiciului pani la data formularii cererii de chemare in judecatd. In data de 08.06.2022,
Tribunalul Arges a pronuntat Hotararea nr. 277, dupa cum urmeaza: “Admite cererea, astfel cum a fost
modificatd, formulata de Clearline Development and Management SRL, in contradictoriu cu paratii Consiliul
Local al Municipiului Cluj-Napoca si Municipiului Cluj-Napoca — prin Primar. Obliga paratii Consiliul Local al
Municipiului Cluj-Napoca si Municipiul Cluj-Napoca, in solidar, sa achite reclamantei suma de 24.532.741,65
lei cu titlu de prejudiciu si suma de 13.862.967,16 lei reprezentand dobanda legala penalizatoare calculata
pentru perioada cuprinsa intre data platilor efectuate de reclamanta (stabilite conform raportului de expertiza
judiciara contabila efectuat in cauza) si pana la data de 01.04.2021”. Consiliul Local al Municipiului Cluj-
Napoca si Municipiul Cluj-Napoca au declarat apel. Pe 15 martie 2023, Curtea de Apel Pitesti a admis apelul
formulat si a respins actiunea. Clearline Development and Management S.R.L. urmeaza sa formuleze recurs in
termen legal.

In ceea ce priveste litigiul initiat de Fundatia Eco-Civica:

Dosarul nr.4122/3/2022 a fost inregistrat pe rolul Tribunalului Bucuresti, Sectia Contencios Administrativ si
Fiscal, in care Impact are calitate de Parat, Reclamanti fiind Fundatia Eco-Civica si trei persoane fizice din afara
cartierului Greenfield.

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.

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

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

In ceea ce priveste 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, impotriva Primariei Municipiului Bucuresti, Primariei Sectorului 1 Bucuresti si Regiei
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Nationale a Padurilor Romsilva, actiunea in vederea determinarii institutiilor mentionate de a-si respecta
obligatiile asumate prin hotararile Consiliului General al Municipiului Bucuresti, cele ale Consiliului Local al
Sectorului 1 si cele din actul de acceptare a donatiei incheiate cu IMPACT si sa deschida definitiv accesul public
intre Aleea Privighetorilor si Drumul Padurea Pustnicu.

- Primul termen de judecata a fost stabilit pentru data de 22 mai 2023.

Pentru alte detalii privind litigiile din IMPACT, consultati notele la situatiile financiare de la 31 martie 2023.

CONFLICTUL DIN UCRAINA

Situatia generata de razboiul din Ucraina este una fara precedent, in istoria recenta, atat din perspectiva cauzei, cat
si a consecintelor. Anticiparea cu certitudine a evolutiei acesteia precum si consecintele sale asupra climatului
politic, social si economic ramane greu de realizat.

IMPACT monitorizeaza indeaproape mediul economic din tara si va lua toate masurile necesare pentru a minimiza
impactul si a respecta angajamentele sale fata de clienti, finantatori si actionari.

Iuliana Mihaela Urda Constantin Sebesanu Claudiu Bistriceanu
Presedintele Consiliului de Administratie Director General Director Financiar
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https://www.impactsa.ro/pictures/documents/3417-Anexa12.Acceptaredonatienr.969-13.06.2018.pdf

ANEXA 1 - INDICATORI

IMPACT Developer & Contractor SA

Indicatori economico-financiari la data de 31 martie 2023

A. Anexa 13 A a Regulamentului ASF nr. 5/2018

Impact - Individual

Denumirea indicatorului 31-Mar-2023 Mod de calcul
Indicatorul lichiditatii curente 3.87 Active curente/Datorii curente
Indicatorul gradului de indatorare 43.40% Capital imprumutat/Capital propriu x100
Viteza de rotatie a debitelor-clienti 38.77 Sold mediu clienti/Cifra de afaceri x 180
Viteza de rotatie a activelor imobilizate 0.01 Cifra de afaceri/Active imobilizate

Impact - Consolidat

Denumirea indicatorului 31-Mar-2023 Mod de calcul
Indicatorul lichiditatii curente 3.38 Active curente/Datorii curente
Indicatorul gradului de Tndatorare 47.06% Capital imprumutat/Capital propriu x100
Viteza de rotatie a debitelor-clienti 54.92 Sold mediu clienti/Cifra de afaceri x 180
Viteza de rotatie a activelor imobilizate 0.03 Cifra de afaceri/Active imobilizate

Impact - Individual & Consolidat

Denumirea indicatorului 31-Mar-2023 Mod de calcul

Indicatorul gradului de indatorare (individual) 29.88 Capital imprumutat/EPRA NRV x100

Indicatorul gradului de indatorare (consolidat) 34.23 Capital imprumutat/EPRA NRV x100
Nota:

Indicatorii economico-financiari au fost calculati in baza situatiilor financiare individuale/consolidate si
informatiilor financiare consolidate neauditate la date de 31 martie 2023, atdt cei calculati conform
regulamentului ASF nr. 5/2018 cat si gradul de indatorare calculat pe baza EPRA NRV.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA CONSOLIDATA A POZITIEI FINANCIARE INTERMEDIARE %
NEAUDITATE PENTRU PERIOADA DIN 2023 INCHEIATA LA 31 MARTIE 2023 '
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)
Nota 31 martie 2023 31 decembrie 2022
ACTIVE
Active imobilizate
Imobilizari corporale 78.966 65.648
Imobilizari necorporale 589 534
Fond comercial 21 3.543 3.543
Active aferente dreptului de utilizare 4.060 4.317
Investitii imobiliare 653.945 653.725
Total active imobilizate 741.103 727.767
Active circulante
Stocuri 7 649.379 617.698
Creante comerciale si alte creante 8 22,111 25.561
Plati in avans si alte active circulante 8 15.692 17.228
Numerar si echivalente de numerar 9 46.156 55.108
Total active circulante 733.338 715.595
Total active 1.474.441 1.443.362
CAPITALURI PROPRII SI DATORII
Capitaluri proprii
Capital social 10 598.884 598.884
Prime de capital 10 40.493 40.493
Rezerva din reevaluare 3.001 3.001
Alte rezerve 40.266 40.266
Actiuni proprii (268) (268)
Rezultatul reportat 190.315 197.390
Capltf\lurl proprii atribuibile companiei 872.691 879.766
mama
Participatie minoritara 21 8.830 9.854
Total capitaluri proprii 881.521 889.620
Datorii pe termen lung
Imprumuturi 11 286.693 268.855
Datorii comerciale si alte datorii 12 8.199 8.476
Impozit amanat 81.058 81.058
375.950 358.389

Total datorii pe termen lung




IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA CONSOLIDATA A POZITIEI FINANCIARE INTERMEDIARE .- %
NEAUDITATE PENTRU PERIOADA DIN 2023 INCHEIATA LA 31 MARTIE 2023 )
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)
Nota 31 martie 2023 31 decembrie 2022
Datorii curente
Imprumuturi 11 128.142 118.910
Datorii comerciale si alte datorii 12 46.446 36.620
Datorii contractuale 12 42.029 39.470
Provizioane pentru riscuri si cheltuieli 353 353
Total datorii curente 216.970 195.353
Total datorii 592.920 553.742
1.474.441 1.443.362

Total capitaluri proprii si datorii

Situatiile financiare consolidate prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 15 mai 2023 si
semnate in numele acesteia de catre:

Iuliana Mihaela Urda Constantin Sebesanu Claudiu Bistriceanu
presedinte CA Director general Director financiar



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA CONSOLIDATA INTERMEDIARE NEAUDITATE A PROFITULUI SAU %_
PIERDERII SI ALTOR ELEMENTE ALE REZULTATULUI GLOBAL PENTRU PERIOADA )
DIN 2023 INCHEIATA LA 31 MARTIE 2023
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)
Nota 31 martie 2023 31 martie 2022
Venituri 13 21.759 37.491
Costul vanzarilor (15.257) (20.530)
Marja bruta 6.502 16.961
Venituri nete din alte activitati 14 1.696 (69)
Cheltuieli generale si administrative 15 (9.821) (8.895)
Cheltuieli de comercializare (1.066) (979)
Alte venituri/(cheltuieli) operationale net 16 (83) 1.457
Amortizare (1.509) (281)
Castiguri din investitii imobiliare - (109)
Profit din exploatare (4.821) 8.085
Venituri financiare 17 3.224 697
Cheltuieli financiare 17 (6.346) (1.597)
Rezultatul financiar net (pierdere) 17 (3.122) (900)
Profit inainte de impozitare (7.403) 7.185
Cheltuieli cu impozitul pe profit (696) (1.136)
Rezultatul perioadei, din care: (8.099) 6.049
- aferent participatiei minoritare (1.024) -
- aferent participatiei majoritare (7.075) 6.049

Situatiile financiare consolidate prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 15 mai 2023 si
semnate in numele acesteia de catre:

Iuliana Mihaela Urda Constantin Sebesanu Claudiu Bistriceanu
Presedinte CA Director general Director financiar



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA CONSOLIDATA INTERMEDIARA NEAUDITATA A MODIFICARILOR : %

CAPITALURILOR PROPRII PENTRU PERIOADA DIN 2023 INCHEIATA LA 31 MARTIE 2023 '

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

Capitaluri Interese Total
atribuibile minoritare capitaluri
Capital Prime de Rezerva din Alte Actiuni  Rezultatul proprietarilor
Nota  social capital reevaluare rezerve proprii reportat grupului

Sold la 1 ianuarie 2023 598.884 40.493 3.001 40.266 (268) 197.390 879.766 9.854 889.620
Elemente ale rezultatului global
Profit aferent anului - - - - - (7.075) (7.075) (1.024) (8.099)
Total alte elemente ale rezultatului global - - - - - (7.075) (7.075) (1.024) (8.099)
Majorare capital social - - - - - - - - -
Actiuni proprii anulate in timpul anului - - - - - - - - -
Achizitie actiuni proprii - - - - - - - - -
Plati pe baza de actiuni - - - - - - - - -
Dividende acordate proprietarilor Societatii - - - - - - - - -
Constituire rezerve legale 10 - - - - - - - - -
Rezerve din reevaluare - - - - - - - - -
Achizitia unei filiale 21 - - - - - - - - -
Alte modificari ale capitalurilor proprii - - - - - - - - -
Sold la 31 martie 2023 598.884 40.493 3.001 40.266 (268) 190.315 872.691 8.830 881.521

Situatiile financiare consolidate prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 15 mai 2023 si semnate in numele acesteia de catre:

Iuliana Mihaela Urda
Presedinte CA

Constantin Sebesanu
Director general

Claudiu Bistriceanu
Director financiar



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA CONSOLIDATA INTERMEDIARA NEAUDITATA A MODIFICARILOR CAPITALURILOR PROPRII : %

PENTRU PERIOADA DIN 2023 INCHEIATA LA 31 MARTIE 2023 '

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

Capitaluri Interese Total
atribuibile minoritare capitaluri
Capital Prime de Rezerva din Alte Actiuni  Rezultatul proprietarilor
Nota  social capital reevaluare rezerve proprii reportat grupului

Sold la 1 ianuarie 2022 401.214 (4.475) 3.001 14.280 (841) 303.676 716.854 - 716.854
Elemente ale rezultatului global
Profit aferent anului - - - - - 85.623 85.623 (856) 84.767
Alte elemente ale rezultatului global - - - - - - - - -
Total alte elemente ale rezultatului global - - - - - 85.623 85.623 (856) 84.767
Majorare capital social 197.670 45,985 (165.923) 77.732 77.732
Actiuni proprii anulate in timpul anului - - - - - -
Achizitie actiuni proprii - - - - (442) - (442) (442)
Plati pe baza de actiuni - (2.017) - - 1.015 - 2) (2)
Dividende acordate proprietarilor Societatii - - - - - - - -
Constituire rezerve legale - - - 25986 - (25.986) - -
Rezerve din reevaluare - - - - - - - -
Achizitia unei filiale 21 - - - - - - - 10.710 10.710
Alte modificari ale capitalurilor proprii - - - - - - -
Sold la 31 decembrie 2022 598.884 40.493 3.001 40.266 (268) 197.390 879.766 9.854 889.620

Situatiile financiare consolidate prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 15 mai 2023 si semnate in numele acesteia de catre:

Iuliana Mihaela Urda
presedinte CA

Constantin Sebesanu
Director general

Claudiu Bistriceanu

Director financiar



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA CONSOLIDATA INTERMEDIARA NEAUDITATA A FLUXURILOR DE %_
TREZORERIE PENTRU PERIOADA DIN 2023 INCHEIATA LA 31 MARTIE 2023 )
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)
Note 31 martie 2023 31 martie 2022
Profit net (8.099) 6.049
Ajustari pentru a reconcilia profitul net cu fluxurile 4.463 583
nete de numerar:
Castig din cedarea activelor imobilizate (20) -
Reluarea pierderii din depreciere pentru PPE 548 -
Amortizarea imobilizarilor 1.509 331
Venituri financiare 17 (3.224) (12)
Costuri financiare 17 6.346 912
Alte ajustari din tranzactii fara numerar - (1.784)
Impozit pe profit (696) 1.136
Ajustari ale fondului de rulment (26.899) (21.281)
Scaderea/(cresterea) creantelor comerciale si altor 3450 43
creante 8
Scaderea platilor anticipate 1.536 (839)
Scdderea proprietatilor imobiliare (stoc) 7 (44.689) (14.518)
(Scader'e)/cre$tere a comertului, a altor datorii si a 12 12.804 (5.572)
datoriilor contractuale
(Scaderea)/cresterea provizioanelor - (270)
Impozitul pe venit platit - (125)
Fluxurile nete de numerar din activitatile de exploatare (30.535) (14.649)
Activitati de investitii
Achizitie de imobilizari corporale 162 (2.289)
Incasari (achizitii) din investitii imobiliare - (9.698)
Cheltuieli cu investitii imobiliare Tn curs de dezvoltare (200) -
Cheltuieli cu imobilizari corporale Tn curs de dezvoltare - (1.042)
Incasari din vanzarea de imobilizari corporale - 742
(38) (12.287)

Fluxuri nete de numerar din activitati de investitii

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

SITUATIA CONSOLIDATA INTERMEDIARA NEAUDITATA A FLUXURILOR DE
TREZORERIE PENTRU PERIOADA DIN 2023 INCHEIATA LA 31 MARTIE 2023
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

»>

Note 3L 2023 3L 2022
Activitati financiare
Incasari din imprumuturi 11 70.944 38.496
Rambursarea principalului imprumuturilor 11 (44.193) (86.941)
Incasari din majorare de capital - 58.961
Dobanda platita 11 (5.130) (3.811)
Fluxuri nete de numerar din activitati de finantare 21.621 6.705
Crestere neta a numerarului si a echivalentelor de (8.952) (20.231)

numerar

Numerar si echivalente de numerar la 1 ianuarie 9 55.108 42.037
Numerar si echivalente de numerar la 31 martie 9 46.156 21.806

Situatiile financiare consolidate prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 15 mai 2023 si

semnate Tn numele acesteia de catre:

Iuliana Mihaela Urda Constantin Sebesanu
Presedinte CA Director general

Claudiu Bistriceanu
Director financiar

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE INTERMEDIARE NEAUDITATE }
PENTRU PERIOADA DIN 2023 INCHEIATA LA 31 MARTIE 2023 -
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

1. ENTITATEA CARE RAPORTEAZA

Prezentele situatii financiare sunt situatiile financiare consolidate ale Impact Developer & Contractor SA

Sl

(,Societatea” sau ,,Societatea mama”) si ale filialelor sale (denumite impreuna ,,Grupul”) la si pentru perioada
din 2022 incheiata la 31 martie 2023.

Sediu social al societatii este cladirea IMPACT, Drumul Padurea Mogosoaia, Nr. 31-41, Bucuresti, Sector 1.
Structura actionariatului la 31 martie 2023 si 31 decembrie 2022 este prezentata in Nota 10.

Situatiile financiare consolidate ale Societatii la 31 martie 2023 cuprind Societatea si filialele sale (denumite
Tmpreuna cu Societatea “Grupul”) dupa cum urmeaza:

Tara de Natura activitatii Detinere Impact la 31 Detinere Impact la
inregistrare martie 2023 31 decembrie 2022
Clearline Development and Romania Dezvoltare imobiliara 100% 100%
Management SRL
Spatzioo Management SRL Romania Administrare imobile 100% 100%
(fosta Actual Invest House SRL)
Bergamot Development Phase Romania Dezvoltare imobiliara 100% 100%
II SRL
Bergamot Development SRL Romania Dezvoltare imobiliara 100% 100%
Impact Finance SRL Romania Intermediere financiara 100% 100%
Greenfield Copou Residence  Romania Dezvoltare imobiliara 100% 100%
SRL
Greenfield Copou Residence  Romania Dezvoltare imobiliara 100% 100%
Phase IT SRL
Greenwise Development SRL  Romania Dezvoltare imobiliara 100% 100%
Greenfield Property Romania Dezvoltare imobiliara 100% 100%
Management SRL
RCTI Company SRL Romania Constructie imobiliara 51,01% 51,01%
Impact Alliance Architecture  Romania Servicii arhitectura si 51% 51%
SRL proiectare
IMPACT Alliance Moldova SRL Romania Servicii de constructii 51% -

Societatea este una dintre primele societati active in domeniul dezvoltarii imobiliare in Romania, fiind
constituitd Tn anul 1991 prin subscriptie publica. In anul 1995, Societatea a introdus conceptul de ansamblu
rezidential pe piata romaneasca. incepand din anul 1996, Societatea este cotata la Bursa de Valori Bucuresti
(BVB).

In anul 2022 si in perioada incheiata la 31 martie 2023, activitatea grupului Impact Developer & Constructor
a constat in principal din dezvoltarea proiectelor rezidentiale Greenfield si Luxuria din Bucuresti, cat si Boreal
Plus din Constanta.

2. BAZELE INTOCMIRII

Aceste situatii financiare consolidate au fost intocmite in conformitate cu Standardele Internationale de
Raportare Financiara adoptate de catre Uniunea Europeana (,IFRS UE”).

Situatiile financiare au fost intocmite pe baza principiului continuitatii activitatii, la cost istoric, cu exceptia
reevaluarii anumitor proprietati care sunt evaluate la valoarea reevaluata sau valoarea justa la sfarsitul
fiecarei perioade de raportare, asa cum se explica in politicile contabile de mai jos.

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE INTERMEDIARE NEAUDITATE
PENTRU PERIOADA DIN 2023 INCHEIATA LA 31 MARTIE 2023 =
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

Costul istoric se bazeaza, in general, pe valoarea justd a contraprestatiei acordate in schimbul bunurilor si
serviciilor.

(a) Bazele consolidarii

Situatiile financiare consolidate includ situatiile financiare ale societatii si ale entitatilor controlate de
Societate (filialele acesteia) pana la data fiecarei raportari. Controlul se realizeaza atunci cand Societatea:

- are puterea asupra entitatii Tn care s-a investit;

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

Societatea reevalueaza dacd controleaza sau nu o entitate Tn care s-a investit Tn cazul in care faptele si
circumstantele indica faptul ca exista modificari ale unuia sau mai multora dintre cele trei elemente de control
enumerate mai sus.

Consolidarea unei filiale incepe atunci cand Societatea obtine controlul asupra filialei si inceteaza atunci cand
Societatea pierde controlul asupra filialei. In mod specific, rezultatele filialelor achizitionate sau cedate n
cursul anului sunt incluse Tn contul de profit sau pierdere de la data la care Societatea dobandeste controlul
pana la data la care Societatea inceteaza sa controleze filiala. Profitul sau pierderea si fiecare componenta a
altor rezultate globale sunt atribuite detinatorilor de capital ai Societatii mama chiar daca prin asta rezulta un
sold negativ pentru detinatorii minoritari de capital.

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

(b) Utilizarea de estimari si rationamente profesionale

Pregatirea acestor Situatii financiare consolidate presupune din partea conducerii utilizarea unor
rationamente, estimari si ipoteze care afecteaza aplicarea politicilor contabile, precum si valoarea
recunoscuta a activelor, datoriilor, veniturilor si cheltuielilor. Rezultatele efective pot diferi de valorile
estimate.

Estimarile si ipotezele care stau la baza acestora sunt revizuite periodic.
(c) Principiul continuitatii activitatii

Perturbarile semnificative de pe pietele globale cauzate de pandemia de Covid-19, urmata apoi de razboiul
din Ucraina si contextul economic inflationist actual, au avut un efect larg asupra participantilor dintr-o mare
varietate de industrii, creand o volatilitate larg raspandita. Grupul a pregatit prognoze, inclusiv anumite
aspecte sensibile, tinand cont de principalele riscuri de afaceri. Luand in considerare aceste prognoze,
administratorii raman de parere ca acordurile de finantare ale Grupului si structura capitalului ofera atat
facilitatile necesare, cat si indicatorii necesari pentru a permite Grupului sa Tsi desfasoare activitatea cel putin
n urmatoarele 12 luni. In consecint3, situatiile financiare au fost intocmite pe baza principiului continuitatii
activitatii.

Grupul a facut o evaluare initiala a riscurilor si incertitudinilor. Prin urmare, conducerea a avut in vedere
diferite scenarii, luand Tn considerare urmatoarele:

e Vanzari si pre-vanzari

e Preturi

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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e Costuri
e Evolutii proiecte imobiliare
e Numerar si finantare externa

In ceea ce priveste vanzérile, Grupul se asteapti la o crestere a volumului tranzactiilor pana la sfarsitul anului
2023 avand Tn vedere stocurile existente si proiectele pe care Grupul le deruleaza in prezent: Greenfield -
Cartierul Teilor, Luxuria Domenii Residence, Boreal Plus Constanta.

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

Grupul a intrat intr-un parteneriat cu Primaria Sector 1 Bucuresti pentru constructia unei gradinite si scoli
publice, cedand catre primarie terenul aferent acestor noi constructii.

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

3. MONEDA FUNCTIONALA DE PREZENTARE

Situatiile financiare consolidate sunt prezentate in lei romanesti (,lei”), aceasta fiind si moneda functionala
a Grupului. Toate informatiile financiare sunt prezentate Tnh mii lei.

4. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE

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

Mai jos sunt prezentate politicile contabile semnificative.

(a) Combindiri de intreprinderi si fond comercial

Combinarile de Tntreprinderi sunt contabilizate folosind metoda achizitiei. Costul unei achizitii este masurata
ca suma totala a contraprestatiei transferate, care este masurata la data achizitiei echitabile valoarea si
valoarea oricaror interese care nu controleaza in entitatea achizitionata. Pentru fiecare combinare de afaceri,
Grupul alege daca sa evalueze interesele care nu controleaza in entitatea dobandita la valoarea justa sau la
cota proportionald din activele nete identificabile ale entitatii dobandite. Costurile legate de achizitie sunt
cheltuite ca suportate si incluse in cheltuielile administrative.

Grupul stabileste ca a achizitionat o afacere atunci cand setul de activitati si active achizitionate include o
intrare si un proces de fond care impreuna contribuie in mod semnificativ la capacitatea de a crea rezultate.
Procesul dobandit este considerat substantial daca este esential pentru capacitatea de a continua sa produca
rezultate, iar inputurile dobandite includ o forta de muncd organizata cu abilitatile, cunostintele sau
experienta necesare pentru a efectua acel proces sau contribuie Tn mod semnificativ la capacitatea de a
continua sa produca rezultate si este considerat unic sau limitat sau nu poate fi Tnlocuit fara costuri
semnificative, efort sau intarziere Tn capacitatea de a continua sa produca rezultate.

Atunci cand Grupul achizitioneaza o afacere, evalueaza activele si pasivele financiare asumate ca fiind
adecvate clasificarea si desemnarea in conformitate cu termenii contractuali, circumstantele economice si
conditiile pertinente la data achizitiei. Aceasta include separarea derivatilor incorporati in gazda contracte de
catre entitatea dobandita.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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Orice contraprestatie contingenta care urmeaza sa fie transferata de catre dobanditor va fi recunoscuta la
valoarea justa la data achizitiei. Contraprestatia contingenta clasificata drept capitaluri proprii nu este
reevaluata si ulterior acesteia decontarea este contabilizata in capitalul propriu. Contraprestatie contingenta
clasificata ca activ sau pasiv care este un instrument financiar si, in sfera de aplicare a IFRS 9 Instrumente
financiare, este evaluat la valoarea justa cu modificarile valorii juste recunoscute in situatia profitului sau
pierderii Tn conformitate cu IFRS 9. Altele contraprestatia contingentd care nu intrd in domeniul de aplicare al
IFRS 9 este masurata la valoarea justa la fiecare raportare data cu modificarile valorii juste recunoscute n
profit sau pierdere.

Fondul comercial este evaluat initial la cost (fiind excesul din totalul contraprestatiei transferate si suma
recunoscuta pentru interesele care nu controleaza si orice participare anterioara detinuta peste valoarea neta
identificabild activele dobandite si pasivele asumate). Daca valoarea justa a activelor nete dobandite
depaseste contraprestatia totala transferata, Grupul reevalueaza daca a identificat corect toate activele
dobandite si toate datoriile asumate si revizuieste procedurile utilizate pentru masurarea sumelor sa fie
recunoscute la data achizitiei. In cazul in care reevaluarea duce in continuare la un exces din valoarea justa a
net activele dobandite peste contraprestatia totald transferatd, atunci castigul este recunoscut in profit sau
pierdere.

Dupa recunoasterea initialda, fondul comercial este evaluat la cost minus orice pierderi din depreciere
acumulate. Pentru scopul testarii deprecierii, fondul comercial achizitionat intr-o combinare de intreprinderi
este, de la data achizitiei, alocate fiecarei unitati generatoare de numerar ale Grupului despre care se asteapta
sa beneficieze de pe urma combinarii, indiferent daca alte active sau datorii ale entitatii dobandite sunt
atribuite acelor unitati.

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

b) Investitii mdsurate prin metoda punerii in echivalentd

Investitiile masurate prin metoda punerii in echivalenta ale Grupului consta Tn investitii Tn entitati asociate.
Entitatile asociate sunt acele entitati asupra carora Grupul exercita o influenta semnificativa dar nu detinea
controlul asupra politicilor financiare si operationale.

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

(c) Moneda strdind

Tranzactiile in moneda straina sunt convertite Tn monedele functionale ale entitatilor Grupului la cursurile de
schimb valutar de la data tranzactiei. Activele si datoriile monetare care la data raportarii sunt exprimate in
valuta sunt convertite in moneda functionala la cursul de schimb valutar din data respectiva. Castigurile sau
pierderile din schimb valutar aferente elementelor monetare sunt calculate ca diferenta intre costul amortizat
in moneda functionala la inceputul anului, ajustat cu valoarea dobanzii efective, platile si incasarile realizate
in cursul anului si costul amortizat Tn moneda strdina convertit la cursul de schimb valutar de la sfarsitul
anului.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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Activele si datoriile nemonetare exprimate intr-o moneda straina si care sunt evaluate la valoarea justa sunt
convertite Tn moneda functionald la cursul de schimb valutar de la data la care a fost determinata valoarea
justa. Elementele nemonetare denominate Tntr-o moneda straind si care sunt evaluate la cost istoric sunt
convertite utilizand cursul de schimb valutar de la data tranzactiei.

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

(d) Imobilizari corporale

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

Orice crestere a reevaluarii care rezulta din reevaluarea terenurilor si constructiilor este creditata in rezerva
de reevaluare a imobilizarii, cu exceptia cazului in care reia o scadere din reevaluare pentru acelasi activ
recunoscut anterior drept cheltuiald, caz in care majorarea este inregistratd in contul de profit sau pierdere in
masurain care scaderea a fost inregistratd anterior pe cheltuieli. O reducere a valorii contabile din reevaluarea
unor astfel de terenuri si constructii este inregistrata drept cheltuialda in masurain care depaseste soldul, daca
este cazul, detinut in rezerva de reevaluare a imobilizarilor legate de o reevaluare anterioara a acelui activ.

Deprecierea constructiilor reevaluate este recunoscuta Tn contul de profit sau pierdere. La vanzarea sau
cedarea ulterioara a unei proprietati reevaluate, excedentul de reevaluare atribuit, ramas in rezerva de
reevaluare a imobilizarii, este transferat direct Tn rezultatul reportat.

Terenul nu se amortizeaza.

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

Amortizarea este recunoscuta astfel incat sa elimine costul sau evaluarea activelor (altele decat terenurile si
proprietatile aflate Tn constructie) minus valorile reziduale pe parcursul duratei lor de viata utila, folosind

metoda liniard, dupa cum urmeaza:

Durata de viata utila estimata a imobilizarilor corporale este dupa cum urmeaza

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

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

Grupul evalueaza, la fiecare data de raportare, daca exista un indiciu ca un activ poate fi afectat. Daca exista
o indicatie sau atunci cand este necesara testarea anuald a deprecierii pentru un activ, grupul estimeaza suma
recuperabild a activului. Suma recuperabila a unui activ este cea mai mare dintre valoarea justa a unui activ
sau a CGU mai putin costurile de casare si valoarea acesteia n utilizare. Suma recuperabila este determinata
pentru un activ individual, cu exceptia cazului in 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 CGU depaseste suma recuperabild, activul este considerat afectat si este prezentat la suma
recuperabila.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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In evaluarea valorii de utilizare, fluxurile de numerar viitoare estimate sunt reduse la valoarea lor actuala
folosind o rata de discount care reflecta evaluarile curente ale pietei cu privire la valoarea in timp a banilor si
riscurile specifice activului. Pentru a determina valoarea justa mai putin costurile de casatie, se iau in
considerare tranzactiile recente pe piata. Daca nu se pot identifica astfel de tranzactii, se utilizeaza un model
de evaluare adecvat. Aceste calcule sunt coroborate de multiplii de evaluare, preturile actiunilor citate pentru
companii tranzactionate public sau alti indicatori de valoare justa disponibila.

Grupul isi bazeaza calculul deprecierii pe cele mai recente bugete si calcule de prognoza, care sunt pregatite
separat pentru fiecare CGU -uri ale grupului la care sunt alocate activele individuale. Aceste bugete si calcule
de prognoza acoperd, in general, o perioada de cinci ani. O rata de crestere pe termen lung este calculata si
aplicata pentru proiectele fluxurilor de numerar viitoare dupa al cincilea an. Pierderile de depreciere ale
operatiunilor continue sunt recunoscute in Declaratia de profit sau pierdere Tn categoriile de cheltuieli Tn
concordanta cu functia activului afectat, cu exceptia proprietatilor reevaluate anterior cu reevaluarea preluata
la Situatia consolidata a profitului sau pierderii si altor elemente ale rezultatului global. Pentru astfel de
proprietati, deprecierea este recunoscuta in Situatia consolidata a profitului sau pierderii si altor elemente ale
rezultatului global pana la valoarea oricarei reevaluari anterioare.

Pentru active, cu exceptia fondului comercial, se face o evaluare la fiecare data de raportare pentru a
determina daca exista o indicatie ca pierderile de depreciere recunoscute anterior nu mai exista sau au scazut.
Daca exista o astfel de indicatie, grupul estimeaza suma recuperabila a activului sau CGU. O pierdere de
depreciere recunoscuta anterior este inversata numai daca a existat o modificare a ipotezelor utilizate pentru
a determina suma recuperabila a activului de la recunoasterea ultimei pierderi de depreciere. Reversarea este
limitatd, astfel incat valoarea contabild a activului sa nu depaseasca suma recuperabild si nici sa depaseasca
suma contabila care ar fi fost determinatd, neta de depreciere, daca nu ar fi fost recunoscute pierderi de
depreciere pentru activ in anii precedenti. O astfel de inversare este recunoscuta in situatia de profit sau
pierdere, cu exceptia cazului in care activul este raportat la o suma reevaluatd, caz in care inversarea este
tratata ca o crestere de reevaluare. Fondul comercial este testat pentru depreciere anual la 31 decembrie si
cand circumstantele indica faptul ca valoarea contabild poate fi afectata.

Deprecierea este determinata pentru fondul comercial prin evaluarea cantitatii recuperabile a fiecarui CGU
(sau a grupului de CGU) la care se refera fondul comercial. Atunci cand valoarea recuperabila a CGU este mai
mica decat suma contabild, este recunoscuta o pierdere de depreciere. Pierderile de depreciere referitoare
la fondul comercial nu pot fi inversate Tn perioadele viitoare. Activele necorporale cu durata de viata utila
nedeterminatd, sunt testate pentru depreciere anual la 31 decembrie la nivelul CGU, dupa caz, si cand
circumstantele indica faptul ca valoarea de transport poate fi afectata. Grupul evalueaza unde riscurile
climatice ar putea avea un impact semnificativ, cum ar fi introducerea legislatiei privind reducerea emisiilor
care poate creste costurile de fabricatie. Aceste riscuri Tn raport cu problemele legate de clima sunt incluse
caipoteze cheie in care au impact semnificativ asupra masurii sumei recuperabile, aceste presupuneri au fost
incluse in prognozele fluxului de numerar in evaluarea sumelor de valoare Tn utilizare.

(e) Imobilizari necorporale achizitionate separat

Imobilizarile necorporale cu o durata de viata utila determinata, achizitionate separat, sunt inregistrate la cost
minus amortizarea acumulata si pierderile acumulate din depreciere. Amortizarea este recunoscuta pe baza
liniara pe durata de viata utila estimata. Durata de viata utila estimata si metoda de amortizare sunt revizuite
la sfarsitul fiecarei perioade de raportare, orice modificari ale estimarii fiind contabilizate prospectiv.
Imobilizarile necorporale cu durata de viata utila nedeterminata dobandite separat sunt inregistrate la cost
minus pierderile acumulate din depreciere.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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(f) Investitii imobiliare

Investitiile imobiliare, care reprezinta proprietati detinute pentru a obtine chirii si / sau pentru aprecierea
capitalului (inclusiv proprietatile aflate Tn constructie pentru astfel de scopuri), sunt evaluate initial la cost,

inclusiv costurile de tranzactionare. In urma recunoasterii initiale, investitiile imobiliare sunt evaluate la
valoarea justa.

Toate investitiile imobiliare ale Grupului detinute pentru a obtine chirii sau pentru aprecierea capitalului sunt
inregistrate ca investitii imobiliare si sunt evaluate utilizand modelul valorii juste. Castigurile sau pierderile
care rezulta din modificarile valorii juste ale investitiilor imobiliare sunt incluse in contul de profit sau
pierdere Tn perioada in care apar.

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

O investitie imobiliara este derecunoscuta la cedare sau atunci cand investitia imobiliard este permanent
scoasa din uz si nu sunt asteptate beneficii economice viitoare din cedare. Orice castig sau pierdere care
rezulta din derecunoasterea proprietatii (calculata ca diferenta intre incasarile nete din cedare si valoarea
contabild a activului) este inclus(a) in contul de profit sau pierdere n perioada in care este proprietatea este
derecunoscuta.

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

(g) Stocuri

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

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

v' Proprietati rezidentiale identificare specifica
v' Terenuri identificare specifica
v' Alte stocuri primul intrat, primul iesit (FIFO)

(h) Creante comerciale si de alta natura

Creantele comerciale obisnuite, cu exceptia instrumentelor financiare derivate, nu poarta dobanda si sunt
evaluate la valoarea nominala redusa cu provizioanele corespunzatoare pentru sumele nerecuperabile
estimate. Valoarea contabila a tranzactiilor comerciale si a altor creante exprimate Tn valuta straina este
determinata Tn acea moneda strdina si convertita la cursul spot la sfarsitul fiecarei perioade de raportare.

(i)Active financiare

Grupul derecunoaste un activ financiar numai atunci cand expira drepturile contractuale asupra fluxurilor de
numerar generate de activ sau cand transfera activul financiar si aproape toate riscurile si beneficiile dreptului
de proprietate catre o alta entitate. Daca Grupul nu transferd si nici nu pastreaza in mod substantial toate
riscurile si beneficiile dreptului de proprietate si continua sa controleze activul transferat, Grupul recunoaste

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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detinerea ramasa n activ si obligatia aferenta pentru sumele pe care ar putea sa le plateasca. Daca Grupul

pastreaza in mod substantial toate riscurile si beneficiile detinerii unui activ financiar transferat, Grupul
continua sa recunoasca activul financiar si recunoaste, de asemenea, un imprumut garantat pentru incasarile
primite.

(i) Numerar si echivalente de numerar

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

(k) Capitalul social

Actiuni ordinare

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

Rascumpararea si reemiterea capitalului social (actiuni de trezorerie)

Atunci cand capitalul social recunoscut ca parte a capitalurilor proprii este rascumparat, valoarea
contraprestatiei platite, care include si alte costuri direct atribuibile, neta de efectele fiscale, este recunoscuta
ca o reducere a capitalurilor proprii. Actiunile rascumparate sunt clasificate ca actiuni de trezorerie si sunt
prezentate ca o rezerva privind actiunile proprii. Atunci cand actiunile de trezorerie sunt vandute sau re-emise
ulterior, sumaincasata este recunoscuta ca o crestere a capitalurilor proprii iar surplusul sau deficitul inregistrat
in urma tranzactiei este prezentat ca prima de emisiune.

(DDividende
Dividendele sunt recunoscute ca datorie in perioada Tn care este aprobata repartizarea lor.

(m) Actiuni proprii
Actiunile proprii constau din actiuni de trezorerie si actiuni detinute n cadrul unui plan de beneficii al angajatilor.
Grupul are un plan de beneficii al angajatilor pentru a satisface exercitarea optiunilor de achizitie de actiuni care
au fost acordate Tn cadrul schemelor de optiuni de achizitie de actiuni ale grupului.
Actiunile proprii sunt recunoscute la cost ca o deducere din capitalurile proprii ale actionarilor. O contraprestatie
ulterioard primita pentru vanzarea unor astfel de actiuni este, de asemenea, recunoscuta in capitalurile proprii,

diferenta dintre veniturile din vanzare fata de costul initial fiind recuperata in rezultatul reportat. Niciun castig
sau pierdere nu este recunoscut(ad) in declaratiile de performanta privind tranzactiile cu actiuni proprii.

(n) Imprumuturi

Imprumuturile bancare purtatoare de dobanda si descoperitul de cont suntinregistrate pe masuraincasarilor,
net de orice costurile de acordarea directe.

Costurile indatorarii
Costurile ndatorarii care pot fi atribuite direct achizitiei, constructiei sau productiei de active cu ciclu lung de

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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productie, care sunt active care necesita Tn mod necesar o perioada substantiald de timp pentru a fi gata
pentru utilizarea dorita sau pentru vanzare, sunt adaugate la costul acestor active, pana cand activele sunt Tn
mod substantial pregatite pentru utilizarea dorita sau vanzare.

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

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

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

(o) Datorii comerciale si de alta natura
Datoriile comerciale obisnuite nu sunt purtatoare de dobanda si sunt prezentate la valoarea nominala.

Datoriile comerciale pe termen lung, in special cele legate de terenuri, sunt inregistrate la valoarea justa la
data achizitionarii activului la care se referd. Reducerea la valoarea nominala este amortizata pe parcursul
perioadei de creditare si inregistrata la costuri de finantare. Valoarea contabild a datoriilor comerciale si a
altor datorii care sunt denominate in moneda strdina este determinata in acea moneda strdina si convertita
la cursul spot la sfarsitul fiecarei perioade de raportare.

Grupul derecunoaste datoriile comerciale numai atunci cand obligatiile Grupului sunt achitate, anulate sau au
expirat. Diferenta dintre valoarea contabild a datoriei derecunoscute si contraprestatia platita si de platit este
recunoscuta in contul de profit sau pierdere.

(p) Contracte de leasing

Grupul analizeaza la inceput de contract masura Tn care un contract este, sau contine un leasing. Anume,
masura Tn care contractul confera dreptul de utilizare a unui activ identificabil pentru o perioada de timp in
schimbul contravalorii.

Grupul aplica o singura abordare de recunoastere si masurare pentru toate leasing-urile, cu exceptia leasing-
urilor pe termen scurt si a activelor de valoare mica. Grupul recunoaste datorii de leasing pentru platile de
leasing si dreptul de utilizare a activelor reprezentand dreptul de utilizare a activului care sta la baza. i) Dreptul
de utilizare a activelor Grupul recunoaste dreptul de utilizare a activelor la data de inceput a unui leasing (i.e.
data la care activul care sta la baza este disponibil pentru a fi utilizat). Dreptul de utilizare a activelor este
masurat la cost excluzdnd amortizarea acumulata si pierderi din depreciere si ajustat pentru orice
remasurarare a datoriei de leasing. Costul dreptului de utilizare a activelor include suma datoriei de leasing
recunoscute costuri directe initiale inregistrate si plati de leasing efectuate la sau inainte data de Tnceput
excluzand orice beneficii de leasing primite. Dreptul de utilizare a activelor este amortizat liniar pe durata cea
mai mica dintre perioada de leasing si durata de viata estimata a activelor, dupa cum urmeaza:

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

Daca dreptul de proprietate al unui activ inchiriat este transferat Grupului la sfarsitul duratei de leasing sau
costul reflecta exercitarea unei optiuni de achizitie, amortizarea este calculatd utilizand durata de viata
estimata a activului. Durata contractului de leasing a fost considerata perioada irevocabila a contractului de

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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leasing, fara a lua Tn considerare optiunea de prelungire. Dreptul de utilizare a activelor face de asemenea
scopul deprecierii.

La data deinceput a leasingului, Grupul recunoaste datoriile de leasing masurate la valoarea curenta a platilor
de leasing ce urmeaza a fi facute pe durata contractului de leasing. Platile de leasing includ plati fixe
(incluzand plati fixe ca substantd) excluzand orice beneficii de leasing de primit, plati de leasing variabile care
depind de un indice sau o rata si sume asteptate a fi platite conform garantiei valorii reziduale. Platile de
leasing includ de asemenea pretul de exercitare al unei optiuni de cumparare care este rezonabil de sigur ca
va fi exercitata

de catre Grup si plati ale penalitatilor pentru terminarea contractului de leasing, daca durata de leasing
reflecta optiunea grupului de terminare a contractului de leasing. Platile de leasing variabile care nu depind
de un indice sau o rata sunt recunoscute drept cheltuiald n perioada n care evenimentul sau conditiile care
determina platile au loc.

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

Ulterior datei de inceput, suma datoriei de leasing este marita pentru a reflecta cresterea dobanzii si
diminuarea pentru platile de leasing efectuate. in plus, valoarea contabilé a datoriei de leasing este
remasurata daca exista o modificare, schimbare a duratei de leasing, o schimbare a platilor de leasing
(schimbare a platilor viitoare rezultate dintr-o schimbare a unui indice sau rate utilizate pentru determinarea
acelor plati de leasing) sau o schimbare in evaluarea unei optiuni de achizitie a activului care este subiectul
contractului de leasing. Datoriile aferente contractelor de leasing sunt incluse Tn Nota 12 Datorii comerciale
si alte datorii.

(q) Provizioane

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

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

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

Atunci cand se asteapta ca unele dintre sau toate beneficiile economice necesare pentru decontarea unui
provizion sa fie recuperate de la o terta parte, o creanta este recunoscuta ca un activ daca este aproape sigur
ca va fi rambursata, iar valoarea creantei poate fi evaluata in mod credibil.

(r) Venituri

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

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

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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() Venituri din v@nzare de proprietdti rezidentiale

Veniturile din vanzarea de proprietati rezidentiale in cursul normal al activitatii sunt evaluate la valoarea justa
a contraprestatiei Tncasate sau de Tncasat la finalizare. Veniturile sunt recunoscute atunci cand riscurile si
avantajele semnificative aferente dreptului de proprietate au fost transferate clientului, acest lucru fiind
considerat atunci cand titlul de proprietate revine clientului la finalizarea legald, iar costurile aferente si
eventuala returnare a bunurilor pot fi estimate Th mod credibil. Acesta este momentul in care sunt respectate
toate obligatiile de Tndeplinire conform prevederilor IFRS 15 si nu existd o implicare permanentd in
gestionarea bunurilor, iar valoarea veniturilor poate fi evaluata in mod credibil. Daca este probabil ca anumite
rabaturi sa fie acordate si valoarea lor poate fi evaluata in mod credibil, atunci acestea sunt recunoscute ca o
reducere a veniturilor atunci cand veniturile din vanzari sunt recunoscute. Nu este considerata o componenta
semnificativa a finantarii Tn contractele cu clientii, deoarece perioada dintre recunoasterea veniturilor si plata
este aproape Tntotdeauna mai mica de un an, compania are si plati in rate pe o perioada mai mare de un an,
dar acestea nu sunt semnificative.

(i) Venituri din facturarea utilitatilor

Veniturile din facturarile de utilitati sunt recunoscute la momentul realizarii lor, impreuna cu cheltuielile cu
utilitati facturate de catre furnizori. Grupul refactureaza utilitatile adaugand o marja de profit, sub forma unor
costuri de administrare. Utilitatile se factureaza pentru proprietatile inchiriate, si pentru proprietatile vandute
cu platd integrald, panad in momentul in care cumparatorul incheie contracte cu furnizorii de utilitati in nume
propriu.

(s) Impozitare
Taxa de impozitare reprezintd suma impozitului platit in prezent si impozitul amanat.

Impozitul curent

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

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

Impozitul amanat

Impozitul amanat este impozitul care se asteapta sa fie platibil sau recuperabil pe baza diferentelor dintre
valorile contabile ale activelor si pasivelor din situatiile financiare si bazele fiscale corespunzatoare utilizate
n calculul profitului impozabil si este contabilizat utilizand metoda pasivului bilantier.

Datoriile cu impozitul améanat sunt, in general, recunoscute pentru toate diferentele temporare impozabile,
iar activele privind impozitul améanat sunt recunoscute in masura Tn care este probabil ca profiturile
impozabile sa fie disponibile, la care se pot aplica diferente temporare deductibile.

Aceste active si datorii nu sunt recunoscute daca diferenta temporara provine din fondul comercial sau din
recunoasterea initiala (cu exceptia combinarilor de intreprinderi) a altor active si pasive dintr-o tranzactie care
nu afecteaza nici profitul fiscal, nici profitul contabil.

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

Impozitul aménat este evaluat pe baza neactualizata utilizdnd ratele de impozitare si legile care au fost
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ulterior adoptate sau adoptate in mod substantial la data bilantului.

Valoarea contabild a creantelor privind impozitul amanat este revizuita la fiecare data a bilantului si redusa in
masurain care nu mai este probabil sa existe suficient profit impozabil care sa permita recuperarea totala sau
partiald a activului. Impozitul amanat este debitat sau creditat Tn contul de profit si pierdere, cu exceptia
cazuluiin care se referd la elemente debitate sau creditate direct in alte elemente ale rezultatului global sau
n capitalurile proprii, caz in care impozitul amanat este, de asemenea, tratat in alte elemente ale rezultatului
global sau Tn capitalurile proprii.

(t) Plata pe baza de actiuni

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

(u) Instrumente financiare - valoarea justa si administrarea riscurilor

Functia de administrare a riscurilor in cadrul Grupului se refera la riscurile financiare. Riscurile financiare sunt
riscuri generate de instrumentele financiare la care este expus Grupul in timpul sau la sfarsitul perioadei de
raportare. Riscul financiar cuprinde riscul de piata (inclusiv riscul de ratd a dobanzii si alte riscuri de pret),
riscul de credit si riscul de lichiditate. Obiectivele principale ale functiei de administrare a riscului financiar
sunt stabilirea limitelor de risc si - apoi asigurarea ca expunerea la riscuri ramane n aceste limite.

(v) Datorii contingente
O datorie contingenta este:

(@) o obligatie potentiala aparuta ca urmare a unor evenimente anterioare si a carei existenta va fi
confirmata doar de aparitia sau ne aparitia unuia sau mai multor evenimente viitoare incerte, care nu
sunt Tn totalitate controlate de Grup; sau

(b) o obligatie curenta aparuta ca urmare a unor evenimente anterioare, dar care nu este recunoscuta
deoarece:
i. esteimprobabil ca pentru decontarea acestei obligatii vor fi necesare iesiri de resurse incorporand
beneficii economice; sau
ii. valoarea obligatiei nu poate fi evaluata suficient de credibil.

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

Un activ contingent este un potential activ care provine din evenimente anterioare si a carui existenta va fi
confirmata numai de aparitia sau de absenta unuia sau mai multor evenimente viitoare nesigure care nu sunt
n totalitate sub controlul Grupului.

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

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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(w) Evenimente ulterioare

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

(x) Raportarea pe segmente

Grupul opereaza numai in Romania. Principalul segment de operare se refera la dezvoltarea imobiliara.

5. RATIONAMENTE CONTABILE RELEVANTE SI SURSE CHEIE PENTRU INCERTITUDINEA DE
ESTIMARE

In aplicarea politicilor contabile ale Grupului, descrise in Nota 4, directorii sunt obligati s& faca judecéti (altele
decat cele care implica estimari) care au un impact semnificativ asupra sumelor recunoscute si sa faca
estimari si ipoteze cu privire la valorile contabile ale activelor si pasivelor care nu sunt usor evidente din alte
surse. Estimarile si ipotezele asociate se bazeaza pe experienta istorica si pe alti factori care sunt considerati
relevanti.

Rezultatele efective pot fi diferite de aceste estimari. Estimarile si ipotezele pe care acestea se bazeaza sunt
revizuite in permanenta. Revizuirile estimarilor contabile sunt recunoscute Tn perioada Tn care estimarea este
revizuita daca revizuirea afecteaza numai acea perioada sau in perioada revizuirii siin perioadele viitoare daca
revizuirea afecteaza atat perioadele curente, cat si cele viitoare.

(i) Evaluarea la valoarea justa si procesele de evaluare

Grupul a obtinut un raport emis de Colliers Valuation and Advisory S.R.L. care stabileste valorile de piata
estimate pentru investitiile imobiliare ale Grupului si proprietatile dezvoltate pentru vanzare in starea lor
actuala la 31 decembrie 2022. Colliers este o societate independenta specializata in domeniul evaluarii, care
detine calificarea profesionala relevanta recunoscuta si experienta recenta in ceea ce priveste amplasarile si
categoriile proprietatilor evaluate. Evaluarea s-a bazat pe ipoteza privind cea mai buna utilizare a fiecarei
proprietati de catre 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.

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 in raport cu pretul ofertat pentru a reflecta preturile
tranzactiilor si diferentele n ceea ce priveste amplasarea si starea inclusiv stadiul disputelor legale
descrise in Nota 20.
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Datele de intrare cheie sunt rezumate in Nota 8. Evaluarea este foarte sensibila la aceste variabile, iar
ajustarile acestor intrari ar avea un impact direct asupra evaluarii rezultate.

O analiza de senzitivitate a celor trei active cheie este prezentata mai jos:
Activ Impactul asupra evaluarii incluse Tn bilantul la 31 martie 2023 si

castigul din investitii imobiliare Tnregistrat in contul de profit si
pierdere a unei reduceri/(aprecieri) cu 5% a pretului

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 ca transferurile de la si catre investitii imobiliare sa fie evidentiate printr-
o schimbare a utilizarii. Conditiile care indica o modificare a utilizarii sunt judecate, iar tratamentul poate avea
un impact semnificativ asupra situatiilor financiare, deoarece investitiile imobiliare sunt Tnregistrate la
valoarea justa si stocurile sunt inregistrate la cost.

= Pentruterenurile din Bd. Ghencea si Bd. Barbu Vacarescu, managementul considera ca aceste active
sunt recunoscute in investitii imobiliare si Tnregistrate la valoarea justa la data situatiilor financiare
pana la inceperea demersurilor pentru dezvoltarea unui proiect pe aceste terenuri.

=  Pentru o parte din terenul din Greenfield, conducerea considera cé o posibila dezvoltare nu va incepe
- Tn urmatorii trei/patru ani de la data bilantului. In consecintd, aceste active continua sa fie
contabilizate la valoarea justa Tn cadrul investitiilor imobiliare.

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 Grupului 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 20.

(iv) Alocarea costurilor

Pentru a determina profitul pe care Grupul trebuie sa il recunoasca din cresterile inregistrate intr-o anumita
perioadad, Grupul trebuie sa aloce costuri de dezvoltare la nivel de amplasament intre unitatile vandute in anul
in curs si cele care vor fi vandute in anii urmatori. Practica in acest domeniu variaza in ceea ce priveste
metodele folosite, existand un grad inerent de incertitudine in efectuarea acestor evaluari. In cazul in care
apar modificari in planurile de dezvoltare viitoare fata de cele anticipate Tn prezent, atunci ar rezulta fluctuatii
n recunoasterea costurilor si a profitului Tn diverse etape ale proiectului.
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6. ADOPTAREA STANDARDELOR INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINANCIARA NOI S$I REVIZUITE

A) Modificari ale politicilor contabile si informatiilor de prezentat

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

IFRS 3 Combinari de Tntreprinderi; IAS 16 Imobilizari corporale; IAS 37 Provizioane, datorii contingente si
active contingente, precum si proiectul pentru imbunatatiri anuale 2018-2020 (amendamente). Modificarile
intrd Tn vigoare pentru perioadele anuale care incep la sau dupa 1 ianuarie 2022, fiind permisa adoptarea
anticipata. IASB a emis amendamente la standardele IFRS, dupa cum urmeaza:

0 IFRS 3 Combinari de intreprinderi (amendamente) actualizeaza o referinta in IFRS 3 la versiunea
anterioara a Cadrului conceptual de raportare financiara al IASB la versiunea actuald emisa in 2018, fara a
modifica semnificativ cerintele contabile pentru combinarile de Intreprinderi.

0 IAS 16 Imobilizari corporale (amendamente) interzice unei entitati sa deduca din costul imobilizarilor
corporale orice incasari din vanzarea de bunuri produse in timp ce respectivul activ este adus Tn locatia si in
conditiile necesare pentru ca acesta s& poata functiona conform deciziei conducerii. In schimb, o entitate
recunoaste astfel de venituri din vanzari si costurile cu vanzarea n contul de profit sau pierdere.

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

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

Modificarile nu au avut impact asupra situatiilor financiare ale Societatii.

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

Amendamentele se aplica perioadelor anuale de raportare care incep la sau dupa 1 aprilie 2021, cu adoptarea
anticipata permisa, inclusiv in situatiile financiare care nu au fost inca autorizate pentru a fi publicate la data
emiterii amendamentelor. In martie 2021, prin amendamentele aduse, Consiliul ofera scutire locatarilor de
la aplicarea prevederilor IFRS 16 pentru modificarile care apar ca o consecinta directa a pandemiei covid-19.
In urma modificérii, solutia practica se aplica acum concesiilor privind chiria pentru care orice reducere a
ratelor afecteaza numai platile datorate initial panad la sau inainte de 30 iunie 2022, cu conditia sa fie
indeplinite celelalte conditii de aplicare a masurii practice.

Modificarile nu au avut impact asupra situatiilor financiare ale Grupului.
B) Standarde emise, dar care nu sunt Tnca Tn vigoare si nu au fost adoptate anticipat

. IFRS 17: Contracte de asigurare

Standardul este Tn vigoare pentru perioadele anuale care incep la sau dupa 1 ianuarie 2023, cu adoptarea
anticipata permisa, cu conditia ca entitatea sa aplice, de asemenea, IFRS 9 Instrumente financiare la sau
Tnainte de data la care aplica pentru prima data IFRS 17. Acesta este un nou standard de contabilitate pentru
contractele de asigurare, care acopera recunoasterea, masurarea si cerinte de prezentare. IFRS 17 se aplica

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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tuturor tipurilor de contracte de asigurare emise, precum si anumitor garantii si instrumente financiare cu
participare discretionard. Societatea/grupul nu are contracte in domeniul de aplicare al IFRS 17; prin urmare
aplicarea acestui standard nu are impact asupra performantei financiare, pozitiei financiare sau fluxurilor de
numerar ale companiei/grupului.

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

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

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

Amendamentele intrd in vigoare pentru perioadele anuale care Tncep la sau dupa 1 ianuarie 2023, fiind
permisd adoptarea anticipatd. Amendamentele ofera indrumari cu privire la aplicarea rationamentelor de
materialitate cu privire la cerintele de prezentare a politicilor contabile. In special, modificarile la IAS 1
inlocuiesc cerinta de a prezenta politici contabile ,,semnificative” cu o cerinta de a prezenta politici contabile
»,materiale”. De asemenea, Tn Declaratia practica sunt adaugate indrumari si exemple ilustrative pentru a
ajuta la aplicarea conceptului de materialitate atunci cand se fac rationamente cu privire la politicile contabile
de prezentat. Conducerea a estimat ca aplicarea acestui standard nu va avea impact asupra situatiilor
financiare ale Grupului.

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

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

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

Amendamentele intrd in vigoare pentru perioadele anuale care Tncep la sau dupa 1 ianuarie 2023, fiind
permisa adoptarea anticipata. Amendamentele restrang domeniul de aplicare si ofera o claritate
suplimentara cu privire la exceptia de recunoastere initiala conform IAS 12 si specifica modulin care entitatile
ar trebui sa contabilizeze impozitul amanat aferent activelor si datoriilor care decurg dintr-o singura
tranzactie, cum ar fi contractele de leasing si obligatiile de restaurare a amplasamentului. Modificarile clarifica
faptul cd, in cazulin care platile care sting o datorie sunt deductibile din punct de vedere fiscal, este un aspect

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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de judecatd, avand in vedere legislatia fiscald aplicabild, daca astfel de deduceri sunt atribuibile in scopuri
fiscale datoriei sau activului aferent tranzactiei. Conform modificarilor, exceptia de recunoastere initiala nu
se aplica tranzactiilor care, la recunoasterea initiald, dau nastere la diferente temporare care sunt in egala
masura impozabile si deductibile. Se aplica numai daca recunoasterea unui activ si a unei datorii de leasing
dau nastere la diferente temporare impozabile si deductibile care nu sunt egale. Conducerea a estimat ca
aplicarea acestui standard nu va avea impact asupra situatiilor financiare ale Grupului.

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

Amendamentele intra Tn vigoare pentru perioadele anuale de raportare care incep la sau dupa 1 ianuarie
2024, cu adoptarea anticipata permisa. Modificarile sunt menite sa imbunatateasca cerintele pe care un
vanzator-locatar le foloseste Tn masurarea datoriilor din leasing care decurg dintr-o tranzactie de vanzare si
preluare Thapoi in leasing conform IFRS 16, Tn timp ce nu modifica contabilizarea contractelor de leasing care
nu au legatura cu tranzactiile de vanzare si preluare fnapoi in leasing. In special, vAnzatorul-locatar determina
,plati de leasing” sau ,,plati de leasing revizuite” in asa fel incat locatarul-vanzator sa nu recunoasca nicio
suma din castigul sau pierderea care are legatura cu dreptul de utilizare pe care il pastreaza. Aplicarea acestor
cerinte nuTmpiedica vanzatorul-locatar sa recunoasca, in contul profit sau pierdere, orice castig sau pierdere
legata de Tncetarea partiald sau totald a unui contract de leasing. Un vanzator-locatar aplica modificarea
retroactiv, in conformitate cu IAS 8, tranzactiilor de vanzare si preluare Thapoi in leasing incheiate dupa data
aplicarii initiale, fiind Tnceputul perioadei anuale de raportare n care o entitate a aplicat pentru prima data
IFRS 16. Amendamentele nu au fost inca aprobate de UE. Conducerea a estimat ca aplicarea acestui standard
nu va avea impact asupra situatiilor financiare ale Grupului.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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7. STOCURI
31 martie 2023 31 decembrie 2022
Produse finite si produse destinate revanzarii 230.106 227.707
- Terenuri 126.802 134.161
- Costuri de dezvoltare si constructie 292.471 255.830
649.379 617.698
Stocurile sunt reprezentate de:
31 martie 2023 31 decembrie 2022
Proiect rezidential Greenfield 348.733 313.333
Proiect rezidential Luxuria 115.511 123.519
Teren si proiect Constanta 111.887 107.927
Teren si proiect Iasi 44.877 44.877
Alte stocuri 28.371 28.042
649.379 617.698

Terenurile cu o valoare contabila de 126.802 mii lei la 31 martie 2023 (31 decembrie 2022 : 134.161 mii lei)
consta din terenuri detinute de Grup pentru dezvoltarea de noi proprietati rezidentiale si infrastructura, in
Bucuresti, Constanta si Iasi precum si terenuri pe care Grupul intentioneaza sa le valorifice prin vanzare
directa.

Proprietatile imobiliare finalizate cu o valoare contabila de 228.396 mii lei la 31 martie 2023 (31 dec 2022:
143.685 mii lei) se refera In totalitate la apartamente detinute spre vanzare de catre Grup.

Costul stocurilor vandute in cursul primelor trei luni ale anului 2023 este de 13.164 mii lei (2022: 132.967
mii lei).
Valoarea contabila la 31 martie 2023 a stocurilor gajate este de 189.387 mii lei (la 31 dec 2022: 189.387 mii

lei) (a se vedea Nota 7).

Proiectul Boreal Plus de la Constanta este finantat impreuna cu CEC Bank; prin urmare dobanda creditului a
fost capitalizata in valoarea de constructiei a stocului. Valoarea dobanzii capitalizate Tn anul 2022 este 1.020
mii lei. Proiectul a fost receptionat, prin urmare, in anul 2023 nu s-a mai capitalizat dobanda.

O parte din proiectul Greenfield (constructia ansamblului Teilor) este finantata impreuna cu OTP Bank.
Dobanda capitalizatad in primele trei luni ale anului 2023 n valoarea acestui proiect este 1.230 mii lei.

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

Valoarea dobanzii si a diferentelor de curs capitalizate in valoarea proiectelor in curs este de 528 mii lei.

Mai multe detalii despre creditele companiei sunt prezentate in Nota 11.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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8. CREANTE COMERCIALE, PLATI IN AVANS SIALTE CREANTE

Pe termen scurt

31 martie 2023 31 decembrie 2022

Creante comerciale 6.639 13.448
Debitori diversi 1.321 1.405
Creante impotriva Statului 14.151 10.707

22.111 25.561

Din totalul de creante impotriva statului, 14.053 mii lei reprezinta TVA de recuperat de la stat.

Plati In avans si alte active 31martie2023 31 decembrie 2022

circulante
Cheltuieli platite in avans 8.015 6.529
Aval’.]S.l:II‘I acordate furnizorilor de 7 677 10.699
servicii

15.692 17.228

Soldul platilor Tn avans a scazut la 31 martie 20232 cu 2.712 mii lei. Platile in avans includ plati in avans
catre furnizori de licente IT, taxe locale pe terenuri si cladiri, si plati in avans pentru servicii de constructii.

La 31 martie 2023, Grupul nu a avut creante comerciale si alte creante gajate.

9. NUMERAR SI ECHIVALENTE DE NUMERAR

31 martie 2023 31 decembrie

2022

Conturi curente 46.115 55.052
Numerar 8 11
Avansuri de numerar 33 45
46.156 55.108

Grupul detine conturi curente la banci comerciale romanesti. Din soldul total al numerarului, 105 mii lei (31
decembrie 2022: 102 mii lei) reprezintda numerar restrictionat. Numerarul restrictionat este supus unor
restrictii comerciale sau legale (cash colateral pentru scrisori de garantie, cash colateral pentru plata
dividendelor neridicate etc).

10. CAPITAL SOCIAL

31 martie 2023 31 decembrie 2022

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 2.365.679.961 2.365.679.961

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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Structura actionarilor la sfarsitul perioadelor de raportare a fost dupa cum urmeaza:
31 martie 2023 31 decembrie 2022
% %
Gheorghe Iaciu 57,76% 57,76%
Andrici Adrian 12,73% 12,73%
Persoane juridice 19,76% 19,70%
Persoane fizice 9,75% 9,82%
100% 100%

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

Rezervele constituite la nivelul Grupului sunt detaliate mai jos:

31 martie 2023 31 decembrie 2022
Rezerve legale 45.060 45.060
Rezerve statutare (4.871) (4.871)
Alte rezerve 77 77
Sold la 31 martie 2023/2021 40.266 40.266

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

Dividende

In cursul anului 2023, pana la data de 31 martie 2023, Grupul nu a declarat dividende. In cursul anului
financiar Tncheiat la 31 decembrie 2022, Grupul nu a declarat dividende.

Managementul capitalurilor

In scopul managementului capitalului Grupului, 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 Grupului este de a maximiza valoarea pentru actionari. Grupul Tsi
gestioneaza structura capitalului si efectueaza ajustari in baza schimbarilor conditiilor economice si a
cerintelor contractelor financiare. Pentru a mentine sau ajusta structura capitalului, Grupul poate ajusta plata
dividendelor catre actionari, poate returna capitalul actionarilor sau poate emite noi actiuni. Grupul
monitorizeaza capitalul utilizand indicatorul datorii nete la active, care se calculeaza ca si imprumuturi minus
numerar si echivalente de numerar, impartit la total active. Politica Grupului este de a mentine indicatorul
datorii nete la active sub 40%.

Pentru a atinge acest obiectiv general, managementul capitalului Grupului, printre altele, urmareste sa se
asigure ca acestaindeplineste obligatiile financiare atasate imprumuturilor purtatoare dobanda care definesc
cerintele privind structura capitalului. In cazul incilcarii respectarii acordurilor financiare, bancile acorda
perioade de remediere. Nu au existat incalcari ale acordurilor financiare ale niciunui Tmprumut purtator de
dobandan perioada curenta. Nu au fost aduse modificari la obiectivele, politicile sau procesele de gestionare

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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a capitalului Tn anii incheiati la 31 martie 2023 si 31 decembrie 2022. Indicatorul datorii la active la 31 martie
2023 si 31 decembrie 2022 este prezentat mai jos:

Datorii la active 31 martie 2023 31 decembrie 2022
Imprumuturi 414.835 387.765
Minus numerar si echivalente de numerar (46.156) (55.108)
Datorie neta 368.679 332.657
Total active 1.474.441 1.443.361
Datorii nete la active 25% 23%

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

Aceasta nota furnizeaza informatii cu privire la termenii contractuali ai Tmprumuturilor purtdtoare de dobanda
ale Grupului, evaluate la cost amortizat. Pentru mai multe informatii cu privire la expunerea Grupului la riscul
de rata a dobanzii, riscul valutar si riscul de lichiditate, a se vedea Nota 18.

Datorii pe termen lung

31 martie 2023

31 decembrie 2022

Imprumuturi bancare garantate 254.120 236.294
Obligatiuni emise 32.573 32.561
286.693 268.855
Datorii pe termen scurt
Imprumuturi bancare garantate 128.142 118.910
128.142 118.910
Termenii si conditiile imprumuturilor sunt urmatoarele:
o Sold la Sold la
Creditor Moneda Scadenta y aloarea crec.llt.ulm: 31-Dec-22 31-Mar-23
’ in moneda originala . .
mii LEI mii LEI
imprumuturi
Obligatiuni de tip plasament privat EUR 24-Dec-26 6.581 32.561 32.573
Total obligatiuni 32.561 32.573
CEC Bank EUR 27-Noi-23 9.880 48.622 48.638
Garanti BBVA EUR 15-Jun-24 4.250 5.936 4.074
Garanti BBVA EUR 30-Jun-24 4.500 18.978 15.908
Libra Internet Bank EUR 26-Iul-24 12.562 16.356 14.511
Libra Internet Bank EUR 22-Sep-24 8.676 14.084 11.364
Libra Internet Bank EUR 05-Oct-24 4.000 7.363 6.102
Libra Internet Bank EUR 05-Dec-25 1.900 9.400 9.403
Libra Internet Bank EUR 05-Dec-25 5.250 25.974 23.403
OTP Bank EUR 31-Mar-25 21.161 51.444 76.852
OTP Bank EUR 30-Iun-24 4.000 5.101 9.316
OTP Bank EUR 31-Mar-25 13.279 44.388 54.726
OTP Bank EUR 30-Iun-24 2.000 4.358 6.241
TechVentures Bank EUR 06-Ian-25 2.000 6.871 6.049
Alpha Bank EUR 08-Iun-29 20.000 95.283 91.650
Vista 1.000 3.464
Total imprumuturi bancare 355.158 381.701
Dobanda 46 560
Total 387.765 414.835
Obligatiuni imprumuturi Total
Sold la 1 ianuarie 2022 32.607 355.158 387.765
Trageri - 70.944 70.944
Rambursare imprumuturi - (44.193) (44.193)
Dobanda constituita 512 5.130 5.642
Dobanda platita - (5.130) (5.130)
Diferente curs valutar 60 (208) (148)
Sold la 31 martie 2023 33.133 381.701 414.834

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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In decembrie 2020, Societatea mama a desfasurat o noud emisiune de obligatiuni de tip Plasament Privat in
valoare de 6.580 mii EUR cu o rata de dobanda fixa de 6,4% p.a., platibila semestrial. Obligatiunile au fost
emise de Societatea mama cu data de 24 decembrie 2020, au o maturitate de 6 ani si au fost listate in luna
mai 2021 pe piata reglementata a BVB.

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

In noiembrie 2021 Impact SA 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 in
30 de luni de la acordare.

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

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

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

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

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

In decembrie 2022 Bergamot Developments Phase II SRL a contractat un alt credit denominat in EUR de la
Libra pentru finantarea generala a proiectelor (working capital). Valoarea creditului este de 5.250 mii EUR, cu
maturitate de 3 ani de la acordare.

Toti indicatorii financiari prevazuti in contractele de imprumuturi bancare pe termen lung au fost indepliniti la
31 decembrie 2022 si la 31 martie 2023.

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

31-Mar-23 31-Dec-22

Datorii pe termen lung
Garantii 6.115 6.124
Datorii aferente contractelor de leasing 2.084 2.352
8.199 8.476

Datorii pe termen scurt
Datorii comerciale 38.095 30.384
Datorii aferente contractelor de leasing 1.027 1.009
Datorii fiscale 1.574 733
Impozitul pe profit 2.580 1.885
Datorii catre angajati 1.615 1.658
Dividende de platit 177 177
Alte datorii 1.378 774
46.446 36.620
TOTAL 54.645 45.096
Datorii contractuale 42.029 39.470

Datoriile contractuale includ avansuri primite pentru livrarea unitatilor rezidentiale catre clienti. Soldurile
restante ale acestor conturi au crescut in primele trei luni ale anului 2023 cu 2.559 mii le si se datoreaza
cresterii continue a activitatii Societatii.

Informatii cu privire la expunerea Grupului la riscul valutar si la riscul de lichiditate aferent datoriilor
comerciale si altor datorii, sunt prezentate in Nota 18.

Datorii aferente contractelor de leasing

Autoturisme
Sold la 1 ianuarie 2022 (3.361)
Cheltuieli cu dobanda 42
Plati de rate 260
Diferente de curs valutar (52)
Sold la 31 martie 2023 (3.111)

Valoarea de piata a datoriilor aferente contractelor de leasing aproximeaza valoarea lor contabila.
In august 2021 Grupul 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 Tncheiat contracte

individuale de leasing pentru fiecare autoturism.

Spatzioo Management a achizitionat in leasing un autoturism electric in octombrie 2021 si o autoutilitara in
aprilie 2022.

Ca urmare a achizitiei pachetului majoritar al societatii RCTI, incepand cu luna septembrie in raportarile
consolidate sunt incluse si utilajele si autoturismele detinute de aceasta societate.

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

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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13. VENITURI
Veniturile Grupului sunt defalcate dupa cum urmeaza:

3L 2023 3L 2022
Vanzari de proprietati rezidentiale 19.844 36.447
Altele 1.915 1.044

21.759 37.491

La data de 31 martie 2023 IMPACT avea un stoc de prevanzari si rezervari de 457 apartamente in valoare
de 50 milioane EUR care sunt estimate a se transforma in venituri in urmatoarea perioada. Pentru aceste
contracte de prevanzare, clientii au platit depozite in valoare de 42.029 mii lei care sunt prezentate la
Datorii contractuale din situatia pozitiei financiare.

Analiza vanzarilor pe proiecte:

3L 2023 3L 2022
Greenfield Baneasa Bucuresti 6.679 13.154
Luxuria Domenii Bucuresti 13.165 23.293
19.844 36.447
14. VENITURI NETE DIN ALTE ACTIVITATI

3L 2023 3L 2022
Venituri din chirii 587 151
Furnizare de utilitati - venituri 1.448 1.539
Furnizare de utilitati - cheltuieli (694) (1.759)
Servicii de constructii 355 -
1.696 (69)

15. CHELTUIELI GENERALE $I ADMINISTRATIVE
3L 2023 3L 2022
Consumabile 628 227
Servicii prestate de terti 4.173 4.983
Costuri cu personalul 5.020 3.685
9.821 8.895

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
33



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE INTERMEDIARE NEAUDITATE

PENTRU PERIOADA DIN 2023 INCHEIATA LA 31 MARTIE 2023
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

{*‘W

16. ALTE CHELTUIELI SI VENITURI DIN EXPLOATARE

Alte venituri din exploatare
Cheltuieli cu chiriile

Profit / (Pierdere) din cedarea imobilizarilor corporale

Venituri din/(Cheltuieli cu) amenzile si penalitatile
Alte cheltuieli din exploatare

Alte taxe

Deprecierea imobilizarilor corporale. net
Deprecierea creantelor net

17. CHELTUIELI SI VENITURI FINANCIARE

Cheltuieli cu dobéanzile
Cheltuieli cu schimbul valutar
Alte cheltuieli financiare
Total cheltuieli financiare

Venituri din dobanzi

Venituri din diferente de curs valutar
Alte venituri financiare

Total venituri financiare

Total rezultat financiar, net

3L 2023 3L 2022

729 -

(319) 131

14 (24)

(32) (2.554)

(289) 1.083

(734) -

559 234

(11) (327)

(83) (1.457)
3L 2023 3L 2022
(3.846) (1.099)
(2.241) (198)
(259) (300)
(6.346) (1.597)
78 12
3.128 685
18 -
3.224 697
(3.122) (900)

Comparativ cu anul 2021, Tn 2022 cheltuiala cu dobanzile a crescut cu 2.747 mii lei, ca urmare a cresterii
soldului creditelor la 31 decembrie 2022 cu 27.070 mii lei coroborate cu majorari ale cheltuielilor cu
dobanzile. In ceea ce priveste rezultatele valutare, in primele trei luni din 2023 Grupul a inregistrat castiguri
nete din cursul valutar n valoare de 887 mii lei (3L 2022: pierdere neta valutara de 487 mii lei), ca urmare a

aprecierii monedei leu fata de EUR.

18. INSTRUMENTE FINANCIARE - VALORI JUSTE SI GESTIONAREA RISCULUI

Gestionarea riscului financiar

Grupul este expus la urmatoarele riscuri din utilizarea instrumentelor financiare:

riscul de credit
riscul de lichiditate
riscul de piata
riscul valutar

Cadrul general privind gestionarea riscurilor

Politicile Grupului de gestionare a riscului sunt definite astfel Incat sa asigure identificarea si analiza riscurilor

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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cu care se confrunta Grupul, stabilirea limitelor si controalelor adecvate, precum si monitorizarea riscurilor si
a respectarii limitelor stabilite. Politicile si sistemele de gestionare a riscului sunt revizuite in mod regulat
pentru a reflecta modificarile survenite in conditiile de piata siin activitatile Grupului. Grupul, prin standardele
si procedurile sale de instruire si conducere, urmareste sa dezvolte un mediu de control ordonat si
constructiv, in cadrul caruia toti angajatii isi inteleg rolurile si obligatiile.

(@) Riscul de credit
Riscul de credit este riscul ca Grupul sa suporte o pierdere financiara ca urmare a neindeplinirii obligatiilor
contractuale de catre un client sau o contrapartida la un instrument financiar, iar acest risc rezulta in principal

din creantele comerciale si investitiile financiare ale Grupului.

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

Nota 31 martie 2023 31 decembrie 2022
Creante comerciale si alte creante 8 22,111 14,853
Numerar si echivalente de numerar 9 46,156 55,108
68,267 69,961

Creante comerciale si alte creante

Expunerea Grupului la riscul de credit este influentata 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 in care clientul Tsi
desfasoara activitatea, avand Tn vedere ca toti acesti factori influenteaza riscul de credit.

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

Grupul stabileste o ajustare pentru depreciere care reprezinta estimarile sale cu privire la pierderile din
creante comerciale si alte creante.

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

31 martie 2023 31 decembrie 2022
Romania 22111 14.853
22.111 14.853

Numerar si echivalente de numerar

La 31 decembrie 2022, Grupul a detinut numerar si echivalente de numerar in suma de 46.156 mii lei (31
decembrie 2022: 55.108 mii lei), reprezentand expunerea maxima la riscul de credit aferent acestor active.
Numerarul si echivalentele de numerar sunt mentinute cu banci si institutii financiare din Romania.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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(b) Riscul de lichiditate

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

Urmatorul tabel prezinta scadentele contractuale reziduale ale datoriilor financiare la sfarsitul perioadei de
raportare, inclusiv platile estimate de dobanda si excluzand impactul acordurilor de compensare:

Mai . .. .
31 martie 2023 Valoa.re Total putinde intre 1 ?! intre 2 ?! Peste 5
contabila ’ 1an 2 ani 5 ani ani
Imprumuturi 414.835 410.810 124.118 105.729 162.633  18.330
Datorii comerciale si alte datorii 54.645 54.645 46.446 8.199 - -
469.480 465.455 170.564 113.928 162.633 18.330
Estimari de dobéanzi viitoare 42.908 42.908 19.762 14.275 8.042 829
Total 512.388 508.363 190.326 128.203 170.675 19.159
Valoare Mai intrelsi 1intre2si Pesteb
31 decembrie 2022 . Total putinde . . R
contabila ’ 1an 2 ani 5 ani ani
Imprumuturi 387.765 386.718 117.863 62.431 199.095 7.329
Datorii comerciale si alte datorii 45.096 45.096 36.620 8.476 - -
432.861 431.814 154.483 70.907 199.095 7.329
Estimari de dobanzi viitoare 33.074 33.074 17.312 10.527 5.098 137
Total 465.935 464.888 171.795 81.434  204.193 7.466

(c) Riscul de piata

Activitatile Grupului il expun riscului financiar al modificarii ratei de schimb valutar si a ratei dobanzii. Grupul
isi propune sa gestioneze expunerea la aceste riscuri utilizand un mix de Tmprumuturi cu rata fixa sau variabila
si imprumuturi Tn valuta si instrumente financiare derivate.

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

(d) Riscul valutar

Grupul este expus riscului valutar datorita vanzarilor, achizitiilor si altor imprumuturi care sunt exprimate ntr-
o alta valuta decat cea functionala a entitatilor Grupului (leul romanesc), in primul rand EUR.

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

31 martie 2023 31 decembrie 2022

Active monetare
Creante comerciale si alte creante 7.960 14.853
Numerar si echivalente de numerar 46.156 55.108
54.116 69.961

Datorii monetare
Imprumuturi 414.835 387.765
Datorii comerciale si alte datorii 50.429 39.811
465.264 427.576
Expunere netd (411.148) (357.615)

Grupul nu aincheiat contracte de hedging in ceea ce priveste obligatiile in moneda strdina sau expunerea fata
de riscul de rata a dobanzii.

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

Mediu pentru 3L 31 decembrie Mediu pentru
31 martie 2023 2023 2022 2022
EUR 4,9189 4,9491 4,9474 4,9313

Analiza de senzitivitate

O apreciere / depreciere cu 10% a leului fata de urmatoarele monede straine la 31 decembrie 2022 si 31
decembrie 2021 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 sfarsitul perioadei
de raportate. Aceasta analiza presupune ca toate celelalte variabile, n special ratele de dobanda, sa ramana
constante si ignora orice impact al vanzarilor si achizitiilor preconizate.

31 martie 23 31 decembrie 2022
Valoare Efectul Efectul Valoare Efectul Efectul
contabild deprecierii aprecierii contabild  deprecierii aprecierii
Active si datorii monetare
EUR (411.148) (41.115) 41.115 (336.419) (33.642) 33.642

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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31 martie 23 31 decembrie 2022
Valoare Rata Rata Nepurtato Valoare Rata - Nepurtatoare
oy e Lers - are de -~ . ... Ratafixa n
contabila variabila fixa ” contabila variabila de dobanda
dobanda
Active monetare
Creante comerciale 7.960 - - 7.960  14.853 - - 14.853
si alte creante
Numerar si
echivalente de 46.156 - - 46.156 55.108 - - 55.108
numerar
54.116 - - 54.116 69.961 - - 69.961
Datorii monetare
Imprumuturi 414.835 414.835 - - 387.765 387.765 - -
Datorii comerciale si 50.429 - - 50429  45.09 - - 45.096
alte datorii
465.264 414.835 - 50.429 432.861 182.655 - 45.096

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

Valoare contabild

Instrumente cu rata fixa 31 martie 2023 31 decembrie 2022
Active financiare - -
Datorii financiare (33.133) (32.607)
(33.133) (32.607)
Instrumente cu rata variabild
Datorii (381.701) (355.158)
(381.701) (355.158)

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

Grupul nu Tnregistreaza active financiare sau datorii financiare cu rata fixa la valoarea justa prin contul de
profit si pierdere, si nu desemneaza instrumente derivate (swap pe rata dobanzii) cainstrumente de acoperire
Tmpotriva riscurilor Tn cadrul unui model de contabilitate de acoperire a riscului la valoarea justa. Prin urmare,
o modificare a ratelor dobanzilor la data de raportare nu ar afecta rezultatul.

Analiza de senzitivitate a fluxurilor de trezorerie pentru instrumentele cu rata variabild

O modificare a ratelor de dobanda cu 100 puncte de baza la data raportarii ar fi determinat cresterea sau
descresterea capitalurilor proprii si a profitului sau pierderii la 31 martie 2023 cu 3.817 (31 decembrie 2022:
1.827). Aceasta analiza presupune ca toate celelalte variabile, Tn special cursurile de schimb valutar, rdman
constante.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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Profit / (Pierdere)
31 martie 2023 Scadere de 100 puncte Crestere de 100
procentuale puncte procentuale
Instrumente cu rata variabila 3.817 (3.817)
Profit / (Pierdere)
31 decembrie 2022 Scadere de 100 puncte Crestere de 100
procentuale puncte procentuale
Instrumente cu rata variabila 3.552 (3.552)

Comparativ cu situatia la 31 decembrie 2022, expunerea la modificarile ratelor de dobanda la 31 martie
2023, a crescut cu 265 mii lei. Acest lucru se datoreaza cresterii soldului datoriilor cu dobanda variabild cu
26.543 mii lei.

19. ANGAJAMENTE DE CAPITAL
La 31 martie 2023, Grupul nu avea angajamente de capital contractate.
20. CONTINGENTE

La data acestor situatii financiare consolidate, Grupul este implicat n litigii In curs, atat in calitate de
reclamant, cat si de parat.

Conducerea Grupului analizeaza in mod regulat statusul tuturor litigiilor aflate in curs de desfasurare si, in
urma unei consultari cu Consiliul de Administratie, decide asupra necesitatii recunoasterii provizioanelor
referitoare la sumele angajate si a includerii acestora in situatiile financiare.

Avand in vedere informatiile existente, conducerea Grupului considera ca litigiille semnificative sunt
urmatoarele:

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 parti in doua dosare in contradictoriu cu
Consiliul Local Cluj (,CLC”). Litigiile au izvorat dintr-o relatie contractuald desfasurata in 2007, moment la
care Societatea a Tncheiat un contract de investitii cu CLC, contract prin care CLC si Societatea urmau sa
dezvolte un proiect rezidential, iar CLC urma sa aduca aport terenul - ,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 Tn 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 caruia Societatea
solicita 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 Cluj a a respins ca nefntemeiatd, cererea precizata
formulata de Societate.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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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. Urmatorul termen acordat in faza de apel
este 30 mai 2023 pentru administrarea probelor.

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

In data de 08.06.2022, Tribunalul Comercial Arges a pronuntat Hotérarea nr. 277, dupa cum urmeaza:

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

In data de 15.03.2023, Curtea de Apel Pitesti a pronuntat Hotararea nr. 94, dupa cum urmeaza:

“Respinge apelul formulat impotriva incheierilor de sedintd. Admite apelul formulat impotriva sentintei.
Schimbd in parte sentinta, in sensul cd respinge cererea, astfel cum a fost modificatd, formulatd de
reclamantd. Inldturd mentiunea referitoare la obligarea pdrdtilor la plata cheltuielilor de judecatd cdtre
reclamantd. Mentine in rest sentinta. Cu recurs in termen de 15 zile de la comunicare”.

Clearline Development and Management S.R.L. urmeaza sa formuleze recurs in termen legal
b) Litigiul initiat de ,,Asociatia EcoCivica”

Dosarul nr.4122/3/2022 a fost 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.

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

Urmatorul termen de judecata s-a stabilit pentru data de 19 mai 2023.
c) 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, impotriva Primariei Municipiului Bucuresti, Primariei Sectorului 1 Bucuresti si Regiei
Nationale a Padurilor Romsilva, actiunea in vederea determinarii institutiilor mentionate de a-si respecta
obligatiile asumate prin hotararile Consiliului General al Municipiului Bucuresti, cele ale Consiliului Local al
Sectorului 1 si cele din actul de acceptare a donatiei incheiate cu IMPACT si sa deschida definitiv accesul
public Tntre Aleea Privighetorilor si Drumul Padurea Pustnicu.

Primul termen de judecata s-a stabilit pentru data de 22 mai 2023.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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PENTRU PERIOADA DIN 2023 INCHEIATA LA 31 MARTIE 2023 -
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

21. EVENIMENTE ULTERIOARE

Conducerea Societatii prezinta urmatoarele evenimente ulterioare datei de 31 martie 2023, pana la data
aprobarii acestor situatii financiare consolidate, care nu necesita ajustarea lor.

Perturbarile semnificative de pe pietele globale cauzate de pandemia de Covid-19, urmata apoi de razboiul din
Ucraina si contextul economic inflationist actual, au avut un efect larg asupra participantilor dintr-o mare
varietate de industrii, creand o volatilitate larg raspandita.

In contextul conflictului dintre Rusia si Ucraina, Tnceput la 24 februarie 2022, UE, SUA, Marea Britanie si alte
tari au impus diverse sanctiuni Tmpotriva Rusiei, inclusiv restrictii de finantare asupra anumitor banci si
companii de stat rusesti, precum si sanctiuni personale. impotriva unui numar de indivizi.

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

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

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

Societatea considera aceste evenimente ca evenimente neajustate dupa perioada de raportare, al caror efect
cantitativ nu poate fi estimat momentan cu un grad suficient de incredere. Conducerea Companiei analizeaza
continuu evolutiile acestui eveniment si orice posibil impact al schimbarii conditiilor micro si macroeconomice
asupra pozitiei financiare si a rezultatelor operatiunilor Companiei.

Situatiile financiare consolidate prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 15 mai 2023 si
semnate in numele acesteia de catre:

Iuliana Mihaela Urda Constantin Sebesanu Claudiu Bistriceanu
Presedinte CA Director general Director financiar

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

SITUATIA INDIVIDUALA POZITIEI FINANCIARE

LA DATA 31 MARTIE 2023

INTERIMARA NEAUDITATA

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

>

31 martie 2023

31 decembrie 2022

Nota
ACTIVE
Active imobilizate
Imobilizari corporale
Imobilizari necorporale
Active aferente dreptului de utilizare
Creante imobilizate 10
Investitii imobiliare
Active financiare 9
Total active imobilizate
Active circulante
Stocuri 8
Creante comerciale si alte creante 10
Plati in avans 10
Numerar si echivalente de numerar 11

Total active circulante
Total active

CAPITALURI PROPRII SI DATORII

Capitaluri proprii

Capital social 12
Prime de capital

Rezerva din reevaluare

Alte rezerve

Actiuni proprii

Rezultatul reportat

Total capitaluri proprii
Datorii pe termen lung
Imprumuturi 13
Datorii comerciale si alte datorii 14

Impozit amanat

Total datorii pe termen lung

38.787 21.545
147 114
1.379 1.485
76.760 67.197
674.535 678.669
36.216 36.216
827.824 805.226
477.398 429.405
27.212 33.892
14.166 14.854
32.687 46.857
551.463 525.008
1.379.287 1.330.234
598.884 598.884
40.493 40.493
3.001 3.001
38.318 38.318
(268) (268)
153.817 160.755
834.245 841.183
258.892 232.860
13.415 12.260
81.058 81.058
353.365 326.178




IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA INDIVIDUALA PROFITULUI SAU PIERDERII SI A ALTOR ELEMENTE %

ALE REZULTATULUI LA DATA 31 MARTIE 2023 INTERIMARA NEAUDITATA )

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

Nota 31 martie 2023 31 decembrie 2022

Datorii curente
imprumuturi 13 103.201 97.491
Datorii comerciale si alte datorii 14 50.798 29.083
Datorii contractuale 14 37.325 35.946
Provizioane pentru riscuri si cheltuieli 353 353
Total datorii curente 191.677 162.873
Total datorii 545.042 489.051
Total capitaluri proprii si datorii 1.379.287 1.330.234

Situatiile financiare consolidate prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 15 mai 2023 si
semnate in numele acesteia de catre:

Iuliana Mihaela Urda Constantin Sebesanu Claudiu Bistriceanu
presedinte CA Director general Director financiar



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA INDIVIDUALA PROFITULUI SAU PIERDERII SI A ALTOR ELEMENTE
ALE REZULTATULUI LA DATA 31 MARTIE 2023 INTERIMARA NEAUDITATA

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

>

Venituri
Costul vanzarilor

Profit brut

Venituri nete din alte activitati

Cheltuieli generale si administrative
Cheltuieli de comercializare

Alte venituri/(cheltuieli) operationale net
Amortizare

Castiguri din investitii imobiliare

Profit din exploatare
Venituri financiare

Cheltuieli financiare

Costuri financiare, net
Profit inainte de impozitare

Cheltuieli cu impozitul pe profit

Rezultatul perioadei

Nota 31 martie 2023 31 martie 2022
15 6.097 14.170
(4.719) (8.478)

1.378 5.692

15 446 145
16 (5.531) (6.184)
(731) (597)

17 (311) 2.255
(1.047) (213)

(5.796) 1.098

18 3.850 2.005
18 (4.993) (1.240)
(1.143) 765

(6.939) 1.863

(6.939) 1.863

Situatiile financiare consolidate prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 15 mai 2023 si

semnate Th numele acesteia de catre:

Iuliana Mihaela Urda
presedinte CA

Constantin Sebesanu
Director general

Claudiu Bistriceanu
Director financiar



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA INDIVIDUALA INTERIMARA A MODIFICARILOR CAPITALURILOR PROPRII
PENTRU PERIOADA INCHEIATA LA 31 MARTIE 2023 NEAUDITATA
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, daca nu este indicat altfel)

IMPACT

Sold la 1 ianuarie 2022

Elemente ale rezultatului global
Profit aferent anului
Alte elemente ale rezultatului global

Total alte elemente ale rezultatului global

Tranzactii cu actionarii societatii
Majorare capital social

Actiuni proprii achizitionate Tn timpul anului
Plati pe baza de actiuni

Dividende acordate

Alte schimbari in capitalurile proprii
Constituire rezerve legale

Rezerve din reevaluare

Alte modificari ale capitalurilor proprii
Sold la 31 decembrie 2022

Total
Capital Primede Rezervadin Alte Actiuni Rezultatul capitaluri
Nota social capital reevaluare rezerve proprii reportat proprii
401.214 (4.475) 3.001 12.389 (841) 289.279 700.567
- - - - - 63.329 63.329
- - - - - 63.329 63.329
12
197.670 45.985 - - - (165.923) 77.732
- - - - (442) - (442)
- (1.017) - - 1.015 - (2)
- - - 25.929 - (25.929) -
598.884 40.493 3.001 38.318 (268) 160.755 841.183

Situatiile financiare individuale prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 15 mai 2023 si semnate Tn numele acesteia de catre:

Iuliana Mihaela Urda
Presedinte CA

Constantin Sebesanu
Director general

Claudiu Bistriceanu

Director financiar



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA INDIVIDUALA INTERIMARA A MODIFICARILOR CAPITALURILOR PROPRII
PENTRU PERIOADA INCHEIATA LA 31 MARTIE 2023 NEAUDITATA
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, daca nu este indicat altfel)

IMPACT

Sold la 1 ianuarie 2023

Elemente ale rezultatului global
Profit aferent anului
Alte elemente ale rezultatului global

Total alte elemente ale rezultatului global

Tranzactii cu actionarii societatii

Actiuni proprii achizitionate Tn timpul anului
Dividende acordate

Majorare capital social

Micsorare capital social prin anulare actiuni
Plati pe baza de actiuni

Alte schimbari in capitalurile proprii
Constituire rezerve legale

Transfer rezerve

Rezerve din reevaluare

Sold la 31 martie 2023

Total
Capital Primede Rezervadin Alte Actiuni Rezultatul capitaluri
Nota social capital reevaluare rezerve proprii reportat proprii
598.884 40.493 3.001 38.318 (268) 160.755 841.183
- - - - - (6.939) (6.939)
- - - - - (6.939) (6.939)
12
598.884 40.493 3.001 38.318 (268) 153.817 834.245

Situatiile financiare individuale prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 15 mai 2023 si semnate Tn numele acesteia de catre:

Iuliana Mihaela Urda
Presedinte CA

Director general

Constantin Sebesanu

Director financiar

Claudiu Bistriceanu



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA INDIVIDUALA INTERIMARA A FLUXURILOR DE TREZORERIE I M pA‘ I

PENTRU PERIOADA DIN 2023, INCHEIATA LA 31 MARTIE 2023 NEAUDITATA
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, daca nu este indicat altfel)

Note 31 martie 2023 31 martie 2022
Profit net (6.938) 1.863
Ajustari pentru a reconcilia profitul net cu fluxurile 2.132 1.919
nete de numerar:
Castiguri din evaluarea investitiilor imobiliare - -
Castig din cedarea imobilizarilor corporale - -
Reluarea pierderii din deprecierea imobilizarilor (58) i
corporale
Amortizarea 1.047 345
Plati pe baza de actiuni - -
Venituri financiare 18 (3.850) (2.005)
Cheltuieli financiare 18 4,993 1.240
(Scadere)/crestere impozit amanat - -
Ajustari ale fondului de rulment (36.687) (62.277)
Scaderea/(cresterea) creantelor comerciale si altor 10 (1.181) (30.118)
creante
Scaderea platilor anticipate 688 -
Scaderea proprietatilor imobiliare (stoc) 8 (60.443) (30.904)
(Scadere)/crestere a altor datorii si a datoriilor 14 24.949 (985)

contractuale
(Scaderea)/cresterea provizioanelor - (270)
Impozitul pe venit platit - -

Fluxurile nete de numerar din activitatile de

exploatare (41.493) (59.304)

Activitati de investitii
Imprumuturi acordate filialelor 22 (652) -
Rambursari de Tmprumuturi Tncasate de la filiale - -

Investitii in filiale 9 - 35.021
Restituirea sumelor investite in filiale 9 - -
Achizitie de imobilizari corporale si necorporale (200) -
Cheltuieli cu investitii imobiliare in curs de dezvoltare - -
Cheltuieli cu imobilizari corporale Tn curs de i (1.034)
dezvoltare

Incasari din vanzarea de imobilizari corporale 314 (42)
Dividende Tncasate - -
Dobanzi incasate 22 - 179

659 22.692

Fluxuri nete de numerar din activitati de investitii




IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA INDIVIDUALA INTERIMARA A FLUXURILOR DE TREZORERIE
PENTRU PERIOADA DIN 2023, INCHEIATA LA 31 MARTIE 2023 NEAUDITATA
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, daci nu este indicat altfel)

IMPACT

Activitati financiare

Incasari din imprumuturi

Rambursarea principalului Tmprumuturilor
Incasari din majorare de capital

Achizitie de actiuni proprii

Dividendele platite

Dobanda platita

Fluxuri nete de numerar din activitati de
finantare

Crestere neta a numerarului si a echivalentelor
de numerar

Numerar si echivalente de numerar la 1
ianuarie

Numerar si echivalente de numerar la 31
martie

Note 31 martie 2023 31 martie 2022
13 42.480 28.417
13 (11.492) (74.237)
12 - 58.962
13 (4.324) (2.533)

26.664 10.609
(14.170) (26.004)
46.857 36.171
32.687 10.167

Situatiile financiare individuale prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 15 mai 2023 si

semnate Th numele acesteia de catre:

Iuliana Mihaela Urda

Constantin Sebesanu

Presedinte CA Director general

Claudiu Bistriceanu
Director financiar

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INTERIMARE INDIVIDUALE I M pA' I

PENTRU PERIOADA INCHEIATA LA 31 MARTIE 2023 NEAUDITATE
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, daca nu este indicat altfel)

1. ENTITATEA CARE RAPORTEAZA

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

Sediul social al societatii este cladirea IMPACT, Drumul Padurea Mogosoaia, Nr. 31-41, Bucuresti, Sector
1.

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

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

Detinere Impact

Tara de Natura Detinere Impact  la 31 decembrie
inregistrare activitatii 31 martie 2023 2022
Clearline Dezvoltare
Development and Romania . e 100% 100%
imobiliara
Management SRL
Spatzioo
Management SRL - Administrare 0 0
(fosta Actual Invest Romania imobile 100% 100%
House SRL)
Bergamot Dezvoltare
Development Phase Romania . e 100% 100%
imobiliara
IT SRL
Bergamot - Dezvoltare 0 0
Development SRL Romania imobiliara 100% 100%
Impact Finance SRL Romania I'ntermed|er| 100% 100%
financiare
Greenfield Copou . Dezvoltare 0 0
Residence SRL Romania imobiliara 100% 100%
Greenfield Copou Dezvoltare
Residence Phase II Romania . . 100% 100%
imobiliara
SRL
Greenwise al Dezvoltare
0, 0,
Development SRL Romania imobiliara 100% 100%
Greenfield Property Romania pezvg!tarve 100% 100%
Management SRL imobiliara
. Sericii de
Imp:?lct Alliance Romania proiectare si 51% 49%
Architecture SRL .
arhitectura
R.C.T.I Company Romania servicii de 51,01% 51,01%
constructii

Societatea este una dintre primele societati active Tn domeniul dezvoltarii imobiliare in Romania, fiind
constituitd in anul 1991 prin subscriptie publica. In anul 1995, Societatea a introdus conceptul de
ansamblu rezidential pe piata romaneasca, iar din anul 1996, Societatea este listata la Bursa de Valori
Bucuresti (BVB).

In primul trimestru al anului 2023, activitatea Impact Developer & Constructor SA a constat in principal in
continuarea dezvoltarii proiectelor rezidentiale Greenfield Baneasa din Bucuresti si Boreal Plus din



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INTERIMARE INDIVIDUALE I M pA' I

PENTRU PERIOADA INCHEIATA LA 31 MARTIE 2023 NEAUDITATE
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, daca nu este indicat altfel)

Constanta.

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

si de Actul Constitutiv.

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

o Iuliana Mihaela Urda, Presedintele Consiliului de Administratie

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

° Daniel Pandele, Administrator

° Sorin Apostol, Administrator

Managementul executiv al Societatii

Pe 27 aprilie 2021, Consiliul de Administratie l-a numit in pozitia de director general (CEQO) pe Constantin
Sebesanu cu un mandat valabil pana la 31 decembrie 2025. Tot In 27 aprilie 2021, Sorin Apostol a preluat
functia de director operational (COO).

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

3. BAZELE INTOCMIRII

a) Declaratia de conformitate

Aceste situatii financiare au fost Tntocmite Tn conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice

nr 2844/2016 pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de
Raportare Financiara adoptate de catre Uniunea Europeana (,IFRS UE”). Aceste prevederi sunt in
conformitate cu prevederile Standardelor Internationale de Raportare Financiara (,IFRS”) adoptate de
catre Uniunea Europeana (,EU”), cu exceptia prevederilor IAS 21 Efectele variatiei cursurilor de schimb
valutar cu privire la moneda functionala, prevederilor IAS 20 - Subventii guvernamentale cu privire la
recunoasterea veniturilor din certificate verzi, si prevederilor IFRS 15 - venituri din contracte cu clientii cu
privire la tratamentul contabil al taxelor de conectare la reteaua de distributie.

Situatiile financiare individuale sunt disponibile pe website-ul Societatii si cel al Bursei de Valori Bucuresti
odata ce sunt aprobate de Consiliul de Administratie si Adunarea Generala a Actionarilor.

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

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INTERIMARE INDIVIDUALE I M pA' I

PENTRU PERIOADA INCHEIATA LA 31 MARTIE 2023 NEAUDITATE
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, daca nu este indicat altfel)

b) Principiul continuitatii activitatii

Societatea a pregatit prognoze, inclusiv anumite aspecte senzitive, tinand cont de principalele riscuri de
afaceri, la nivelul Societatii si al grupului Impact. Luand Tn considerare aceste prognoze, administratorii
raman de parere ca acordurile de finantare ale Societatii si structura capitalului oferd atat facilitatile
necesare, cat si indicatorii necesari pentru a permite Societatii sa isi desfasoare activitatea cel putin in
urmatoarele 12 luni. In consecintd, situatiile financiare au fost intocmite pe baza principiului continuitatii
activitatii.

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

« Vanzari si pre-vanzari

« Preturi de vanzare

- Costuri

- Evolutii proiecte imobiliare

« Numerar si finantare externa

In ceea ce priveste pre-vanzirile, Societatea se asteapté la o crestere semnificativa a volumului acestora in
anul 2023 datoritd proiectelor pe care le deruleaza in prezent: Greenfield Cartierul Teilor si Boreal Plus
Constanta. De asemenea, Societatea considera ca un imbold serios Tn viata Societatii este si constructia
Greenfield Plaza, un complex multifunctional care cuprinde zone de SPA (cu zone de relaxare si 2 piscine),
sali de fitness si terenuri de sport, zone comerciale. Greenfield Plaza a fost deschisa Tn Decembrie 2022.

In ceea ce priveste preturile de vanzare, Societatea considera ca acestea sunt Tn linie cu piata si nu exista
premise pentru ajustari descendente a preturilor.

In cursul anului 2021, Societatea a intrat intr-un parteneriat cu Primaria Sector 1 Bucuresti pentru
constructia unei gradinite si a unei scoli publice de stat in cartierul Greenfield, donand in acest sens catre
primarie terenul aferent acestor noi constructii. In prezent, Primaria Sector 1 pregateste documentatia
necesara pentru inceperea constructiei.

Perturbarile semnificative de pe pietele globale cauzate de pandemia de Covid-19, urmata apoi de razboiul
din Ucraina si contextul economic inflationist actual, au avut un efect larg asupra participantilor dintr-o mare
varietate de industrii, creand o volatilitate larg raspandita.

4. MONEDA FUNCTIONALA SI DE PREZENTARE

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

5. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE

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

Mai jos sunt prezentate politicile contabile semnificative.

a) Moneda strdind

Tranzactiile Tn moneda straina sunt convertite in moneda functionald a Societatii la cursul de schimb valutar

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INTERIMARE INDIVIDUALE I M pA‘ I

PENTRU PERIOADA INCHEIATA LA 31 MARTIE 2023 NEAUDITATE
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, daca nu este indicat altfel)

in vigoare la data tranzactiei. Activele si datoriile monetare care la data raportarii sunt exprimate Tn valuta
sunt convertite in moneda functionald la cursul de schimb valutar din data respectiva.

Activele si datoriile nemonetare exprimate intr-o moneda straina si care sunt evaluate la valoarea justa sunt
convertite Tn moneda functionald la cursul de schimb valutar de la data la care a fost determinata valoarea
justa. Diferentele de schimb valutar rezultate din conversie sunt recunoscute Tn situatia profitului sau
pierderii si altor elemente ale rezultatului global.

Diferentele de schimb valutar sunt recunoscute in Situatia individuala a profitului si pierderii sunt
evidentiate ca venituri sau cheltuieli financiare.

b) Imobilizari corporale

Terenurile si constructiile detinute pentru utilizare in productie sau in scopuri administrative sunt
prezentate in situatia pozitiei financiare la valoarea reevaluata, care este valoarea justa la data reevaluarii,
minus amortizarea cumulata ulterioara si pierderile acumulate din depreciere ulterioare.

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

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

Terenul nu se amortizeaza.

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

Amortizarea este recunoscuta astfel incat sa elimine costul sau evaluarea activelor (altele decét terenurile
si proprietatile aflate Tn constructie) minus valorile reziduale pe parcursul duratei lor de viata utila, folosind
metoda liniard, dupa cum urmeaza:

Durata de viata utila estimata a imobilizarilor corporale este dupa cum urmeaza:

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

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

Societatea evalueaza, la fiecare data de raportare, daca exista un indiciu ca un activ poate fi afectat. Daca
exista o indicatie sau atunci cand este necesara testarea anuald a deprecierii pentru un activ, Societatea
estimeaza suma recuperabild a activului. Suma recuperabila a unui activ este cea mai mare dintre valoarea
justad a unui activ sau a CGU mai putin costurile de casare si valoarea acesteia in utilizare. Suma recuperabila
este determinata pentru un activ individual, cu exceptia cazului Tn care activul nu genereaza intrari de
numerar care sunt Tn mare masura independente de cele din alte active sau grupuri de active. Atunci cand
valoarea contabila a unui activ sau CGU depaseste suma recuperabild, activul este considerat afectat si
este prezentat la suma recuperabila.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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In evaluarea valorii de utilizare, fluxurile de numerar viitoare estimate sunt reduse la valoarea lor actuala
folosind o rata de discount care reflecta evaludrile curente ale pietei cu privire la valoarea Tn timp a banilor
si riscurile specifice activului. Pentru a determina valoarea justad mai putin costurile de casatie, se iau in
considerare tranzactiile recente pe piata. Daca nu se pot identifica astfel de tranzactii, se utilizeaza un
model de evaluare adecvat. Aceste calcule sunt coroborate de multiplii de evaluare, preturile actiunilor
citate pentru companii tranzactionate public sau alti indicatori de valoare justa disponibila.

Societatea isi bazeaza calculul deprecierii pe cele mai recente bugete si calcule de prognoza, care sunt
pregatite separat pentru fiecare CGU -uri ale grupului la care sunt alocate activele individuale. Aceste
bugete si calcule de prognoza acopera, in general, o perioada de cinci ani. O rata de crestere pe termen lung
este calculata si aplicata pentru proiectele fluxurilor de numerar viitoare dupa al cincilea an. Pierderile de
depreciere ale operatiunilor continue sunt recunoscute in Declaratia de profit sau pierdere in categoriile de
cheltuieli In concordantd cu functia activului afectat, cu exceptia proprietatilor reevaluate anterior cu
reevaluarea preluata la Situatia profitului sau pierderii si altor elemente ale rezultatului global. Pentru astfel
de proprietati, deprecierea este recunoscutd Tn Situatia profitului sau pierderii si altor elemente ale
rezultatului global pana la valoarea oricarei reevaluari anterioare.

Pentru active, cu exceptia fondului comercial, se face o evaluare la fiecare data de raportare pentru a
determina daca exista o indicatie ca pierderile de depreciere recunoscute anterior nu mai exista sau au
scazut. Daca exista o astfel de indicatie, Societatea estimeaza suma recuperabila a activului sau CGU. O
pierdere de depreciere recunoscuta anterior este inversata numai daca a existat o modificare a ipotezelor
utilizate pentru a determina suma recuperabila a activului de la recunoasterea ultimei pierderi de
depreciere. Reversarea este limitata, astfel incat valoarea contabila a activului sa nu depaseasca suma
recuperabila si nici sa depaseasca suma contabila care ar fi fost determinata, neta de depreciere, daca nu
ar fi fost recunoscute pierderi de depreciere pentru activ in anii precedenti. O astfel de inversare este
recunoscuta Tn situatia de profit sau pierdere, cu exceptia cazului in care activul este raportat la o suma
reevaluatd, caz Tn care inversarea este tratatd ca o crestere de reevaluare. Fondul comercial este testat
pentru depreciere anual la 31 decembrie si cand circumstantele indica faptul ca valoarea contabila poate
fi afectata.

Deprecierea este determinata pentru fondul comercial prin evaluarea cantitatii recuperabile a fiecarui CGU
(sau a grupului de CGU) la care se refera fondul comercial. Atunci cand valoarea recuperabilda a CGU este
mai mica decat suma contabild, este recunoscutd o pierdere de depreciere. Pierderile de depreciere
referitoare la fondul comercial nu pot fi inversate in perioadele viitoare. Activele necorporale cu durata de
viata utila nedeterminata, sunt testate pentru depreciere anual la 31 decembrie la nivelul CGU, dupa caz,
si cand circumstantele indica faptul ca valoarea de transport poate fi afectata. Societatea evalueaza unde
riscurile climatice ar putea avea un impact semnificativ, cum ar fi introducerea legislatiei privind reducerea
emisiilor care poate creste costurile de fabricatie. Aceste riscuri in raport cu problemele legate de clima
sunt incluse ca ipoteze cheie Tn care au impact semnificativ asupra masurii sumei recuperabile, aceste
presupuneri au fost incluse n prognozele fluxului de numerar in evaluarea sumelor de valoare n utilizare.

¢) Imobilizdri necorporale achizitionate separat

Imobilizarile necorporale cu o durata de viata utila determinata, achizitionate separat, sunt inregistrate la
cost minus amortizarea acumulata si pierderile acumulate din depreciere. Amortizarea este recunoscuta
pe baza liniara pe durata de viata utila estimata. Durata de viata utila estimata si metoda de amortizare sunt
revizuite la sfarsitul fiecarei perioade de raportare, orice modificari ale estimarii fiind contabilizate
prospectiv. Imobilizarile necorporale cu durata de viata utila nedeterminata dobandite separat sunt
inregistrate la cost minus pierderile acumulate din depreciere.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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d) Investitii imobiliare

Investitiile imobiliare, care reprezinta proprietati detinute pentru a obtine chirii si / sau pentru aprecierea
capitalului (inclusiv proprietatile aflate Tn constructie pentru astfel de scopuri) si/sau pentru care scopul
nu a fost determinat Tncd, sunt evaluate initial la cost, inclusiv costurile de tranzactionare. In urma
recunoasterii initiale, investitiile imobiliare sunt evaluate la valoarea justa.

Toate investitiile imobiliare ale Societatii detinute pentru a obtine chirii sau pentru aprecierea capitalului
sau pentru care nu a fost identificata inca cea mai buna folosintd, sunt Tnregistrate ca investitii imobiliare
si sunt evaluate utilizand modelul valorii juste. Castigurile sau pierderile care rezulta din modificarile valorii
juste ale investitiilor imobiliare sunt incluse in contul de profit sau pierdere in perioada in care apar.

Atunci cand destinatia unei proprietati se schimba, astfel incat este reclasificata in imobilizari corporale
sau stocuri, valoarea sa justa de la data reclasificarii devine costul imobilizérii pentru Tnregistrare
ulterioara.

O investitie imobiliara este derecunoscuta la cedare sau atunci cand investitia imobiliara este permanent
scoasa din uz si nu sunt asteptate beneficii economice viitoare din cedare. Orice castig sau pierdere care
rezulta din derecunoasterea proprietatii (calculata ca diferentd intre incasarile nete din cedare si valoarea
contabild a activului) este inclus(d) Tn contul de profit sau pierdere n perioada Tn care este derecunoscuta.

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

e) Stocuri

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

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

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

P Creante comerciale si de altd naturd

Creantele comerciale obisnuite, cu exceptia instrumentelor financiare derivate, nu poarta dobanda si sunt
evaluate la valoarea nominala redusa cu provizioane corespunzatoare pentru sumele nerecuperabile
estimate. Valoarea contabila a tranzactiilor comerciale si a altor creante exprimate Tn valuta strdina este
determinata in acea moneda strdina si convertita la cursul spot la sfarsitul fiecarei perioade de raportare.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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g) Active financiare

Societatea derecunoaste un activ financiar numai atunci cand expird drepturile contractuale asupra
fluxurilor de numerar generate de activ sau cand transfera activul financiar si aproape toate riscurile si
beneficiile dreptului de proprietate catre o alta entitate. Daca Societatea nu transfera si nici nu pastreaza
in mod substantial toate riscurile si beneficiile dreptului de proprietate si continud sa controleze activul
transferat, Societatea recunoaste detinerea ramasa in activ si obligatia aferenta pentru sumele pe care ar
putea sa le plateasca. Daca Societatea pastreaza in mod substantial toate riscurile si beneficiile detinerii
unui activ financiar transferat, Societatea continua sa recunoasca activul financiar si recunoaste, de
asemenea, un imprumut garantat pentru incasarile primite.

h) Numerar si echivalente de numerar

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

i) Capitalul social
e  Actiuniordinare

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

¢ Rascumpararea si reemiterea capitalului social (actiuni de trezorerie)

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

j) Dividende
Dividendele sunt recunoscute ca datorie in perioada in care este aprobata repartizarea lor.
k) Actiuni proprii

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

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

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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D fmprumutun’

Imprumuturile bancare purtitoare de dobanda si descoperitul de cont sunt inregistrate pe masura
Tncasarilor, net de orice costurile de acordarea directe.

e Costurile indatorarii

Costurile indatorarii care pot fi atribuite direct achizitiei, constructiei sau productiei de active cu ciclu lung
de productie, care sunt active care necesita Tn mod necesar o perioada substantiald de timp pentru a fi gata
pentru utilizarea dorita sau pentru vanzare, sunt addaugate la costul acestor active, pana cand activele sunt
in mod substantial pregatite pentru utilizarea dorita sau vanzare.

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

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

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

m) Datorii comerciale si de altd naturd

Datoriile comerciale obisnuite nu sunt purtatoare de dobanda si sunt prezentate la valoarea nominala.
Datoriile comerciale pe termen lung, in special cele legate de terenuri, sunt inregistrate la valoarea justa la
data achizitionarii activului la care se refera. Reducerea la valoarea nominala este amortizata pe parcursul
perioadei de creditare si inregistrata la costuri de finantare. Valoarea contabild a datoriilor comerciale si a
altor datorii care sunt denominate in moneda straina este determinata in acea moneda strdina si convertita
la cursul spot la sfarsitul fiecarei perioade de raportare.

Societatea derecunoaste datoriile comerciale si de alta natura numai atunci cand obligatiile Societatii sunt
achitate, anulate sau au expirat. Diferenta dintre valoarea contabila a datoriei financiare derecunoscute si
contraprestatia platita si de platit este recunoscuta n contul de profit sau pierdere.

n) Provizioane

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

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

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

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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Atunci cand se asteapta ca unele dintre sau toate beneficiile economice necesare pentru decontarea unui
provizion sa fie recuperate de la o terta parte, o creanta este recunoscuta ca un activ daca este aproape
sigur ca va fi rambursata, iar valoarea creantei poate fi evaluata in mod credibil.

o) Venituri

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

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

¢ Venituri din vanzarea de proprietati rezidentiale

Veniturile din vanzarea de proprietati rezidentiale in cursul normal al activitatii sunt evaluate la valoarea
justd a contraprestatiei incasate sau de ncasat la finalizare. Veniturile sunt recunoscute atunci cand
riscurile si avantajele semnificative aferente dreptului de proprietate au fost transferate clientului, acest
lucru fiind considerat atunci cand titlul de proprietate revine clientului la finalizarea legala, iar costurile
aferente si eventuala returnare a bunurilor pot fi estimate Th mod credibil. Acesta este momentul in care
sunt respectate toate obligatiile de indeplinire si nu exista o implicare permanenta in gestionarea bunurilor,
iar valoarea veniturilor poate fi evaluata Tn mod credibil. Daca este probabil ca anumite rabaturi sa fie
acordate si valoarea lor poate fi evaluatd in mod credibil, atunci acestea sunt recunoscute ca o reducere a
veniturilor atunci cand veniturile din vanzari sunt recunoscute. Nu este consideratd o componenta
semnificativd a finantarii in contractele cu clientii, deoarece perioada dintre recunoasterea veniturilor si
plata este aproape Tntotdeauna mai mica de o luna.

¢ Venituri din refacturarea utilitatilor

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

p) Impozitare
Impozitul pe profit este reprezentat de suma impozitului platit in prezent si impozitul amanat.

e Impozitul curent

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

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

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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e Impozitul amanat

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

Aceste active si datorii nu sunt recunoscute daca diferenta temporara provine din fondul comercial sau din
recunoasterea initiala (cu exceptia combinarilor de intreprinderi) a altor active si pasive dintr-o tranzactie
care nu afecteaza nici profitul fiscal, nici profitul contabil.

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

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

Valoarea contabild a creantelor privind impozitul amanat este revizuita la fiecare data a bilantului si redusa
Tn masuraTn care nu mai este probabil sa existe suficient profit impozabil care sa permita recuperarea totala
sau partiald a activului. Impozitul amanat este debitat sau creditat in contul de profit si pierdere, cu exceptia
cazului in care se referd la elemente debitate sau creditate direct in alte elemente ale rezultatului global
sau n capitalurile proprii, caz in care impozitul amanat este, de asemenea, tratat in alte elemente ale
rezultatului global sau in capitalurile proprii.

q) Plata pe bazd de actiuni

Societatea a aplicat cerintele IFRS 2 ,,Plata pe baza de actiuni”. Societatea face plati pe baza de actiuni cu
decontare pe baza de capital anumitor angajati. Platile pe baza de actiuni decontate pe baza de capital sunt
evaluate la valoarea justa la data acordarii. Valoarea justa este Tnregistrata pe cheltuieli pe baza liniara pe
perioada intrarii Tn drepturi, pe baza estimarii de catre Societate a actiunilor care vor deveni legitime Tn cele
din urma dupa ajustarea efectului conditiilor de intrare Tn drepturi care nu depind de pretul pietei.

r) Instrumente financiare — valoarea justd si administrarea riscurilor

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

s) Contracte de leasing

Compania evalueaza la inceputul contractului daca un contract este sau contine un leasing. Adica, daca
contractul transmite dreptul de a controla utilizarea unui activ identificat pentru o perioada de timp n
schimbul unei contraprestatii.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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Compania aplica o singura 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
datorii de leasing pentru a efectua plati de leasing si activele pentru dreptul de utilizare reprezentand
dreptul de utilizare a activelor subiacente.

e Activele cu drept de utilizare

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

« Instalatii si utilaje 3 - 15 ani

- Autovehicule si alte echipamente 3 pana la 5 ani

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

e Datorii de leasing

La data de incepere a contractului de leasing, Societatea recunoaste datorii de leasing masurate la valoarea
actualizata a platilor de leasing care urmeaza sa fie efectuate pe durata contractului de leasing. Platile de
leasing includ plati fixe (inclusiv plati fixe in substantd) minus orice stimulente de Tncasat pentru leasing,
plati variabile de leasing care depind de un indice sau de o ratd si sumele estimate a fi platite in baza
garantiilor de valoare reziduala. Platile de inchiriere includ, de asemenea, pretul de exercitare a unei optiuni
de cumparare, in mod rezonabil, care va fi exercitata de catre Companie si platile de penalitati pentru
rezilierea contractului de leasing, daca termenul de leasing reflecta exercitarea de catre Companie a
optiunii de reziliere.

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

Datoriile de leasing ale Societatii sunt incluse Th imprumuturile si imprumuturile purtdtoare de dobanda.

e Contractele de inchiriere pe termen scurt si contractele de inchiriere de valoare mica

Compania aplica scutirea de recunoastere a contractului de leasing pe termen scurt pentru contractele de
leasing pe termen scurt de masini si echipamente (adica acele contracte de leasing care au un termen de

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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leasing de 12 luni sau mai putin de la data Tnceperii si nu contin o optiune de cumparare). De asemenea,
aplica scutirea de inchiriere a activelor de valoare micad pentru recunoasterea inchirierii de echipamente de
birou care sunt considerate a fi de valoare mica. Platile de leasing pentru contracte de leasing pe termen
scurt si leasing de active de valoare mica sunt recunoscute drept cheltuiald pe o baza liniara pe durata
leasingului.

t) Datorii contingente

O datorie contingenta este:

(@ o obligatie potentiald apdruta ca urmare a unor evenimente anterioare si a carei existenta va fi
confirmata doar de aparitia sau neaparitia unuia sau mai multor evenimente viitoare incerte, care nu
sunt in totalitate controlate de Societate sau

(b) o obligatie curenta aparuta ca urmare a unor evenimente anterioare, dar care nu este recunoscuta
deoarece:

i. este improbabil ca pentru decontarea acestei obligatii vor fi necesare iesiri de resurse
Tncorporand beneficii economice; sau

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

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

Un activ contingent este un potential activ care provine din evenimente anterioare si a carui existenta va fi
confirmata numai de aparitia sau de absenta unuia sau mai multor evenimente viitoare nesigure care nu
sunt Tn totalitate sub controlul Societatii.

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

u) Evenimente ulterioare
Evenimentele care au avut loc dupa data de raportare la 31 decembrie 2022, care furnizeaza informatii
suplimentare despre conditiile predominante la data raportarii (evenimente de ajustare), sunt reflectate in
situatiile financiare.
Evenimentele care au loc dupa data de raportare care furnizeaza informatii privind evenimentele care au
avut loc dupa data raportarii (evenimente care nu necesita ajustari), daca sunt semnificative, sunt prezentate

in notele la situatiile financiare. Atunci cand ipoteza continuitatii activitatii nu mai este adecvata la sau dupa
perioada de raportare, situatiile financiare nu sunt intocmite pe baza continuitatii activitatii.

v) Raportarea pe segmente

Societatea opereaza numai Tn Romania. Principalul segment de operare se refera la dezvoltarea imobiliara.
w) Investitii in subsidiare si intreprinderi asociate

O subsidiara este o entitate asupra careia Societatea detine control.

O intreprindere asociata este o entitate asupra careia Societatea are o influentd semnificativa. Influenta
semnificativa este capacitatea de a participa la deciziile cu privire la politicile financiare si operationale ale

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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intreprinderii dar nu are control sau control comun asupra acestor politici.

Investitiile in subsidiare siintreprinderi asociate sunt contabilizate la cost istoric.

Societatea determind daca este necesara recunoasterea unei deprecieri a investitiei sale Tn subsidiare sau
intreprinderi asociate. La fiecare data de raportare, Societatea determina daca exista dovezi obiective ca
investitia in asociata sau filiala este depreciata. Daca exista astfel de dovezi, Societatea calculeaza valoarea
deprecierii ca diferenta intre valoarea recuperabild a Tntreprinderii asociate sau a subsidiarei si valoarea
contabild a acesteia si apoi recunoaste pierderea in contul de profit sau pierdere.

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

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

Rezultatele efective pot fi diferite de aceste estimari. Estimarile si ipotezele pe care acestea se bazeaza
sunt revizuite Tn permanenta. Revizuirile estimarilor contabile sunt recunoscute in perioada Tn care
estimarea este revizuita daca revizuirea afecteaza numai acea perioada sau in perioada revizuirii si Tn
perioadele viitoare daca revizuirea afecteaza atat perioadele curente, cat si cele viitoare.

a) Evaluarea la valoarea justd si procesele de evaluare a investitiilor imobiliare

Evaluarea investitiilor imobiliare si a imobilizarilor corporale.

Societatea a obtinut un raport emis de Colliers Valuation and Advisory S.R.L., care stabileste valorile de
piatd estimate pentru activele Societatii (proprietatile dezvoltate pentru vanzare, stocuri si imobilizarile
corporale). Precedenta evaluare a activelor Societatii a fost la 31 decembrie 2022. Colliers este o societate
independenta specializatd in domeniul evaluarii, calificata profesional, care detine calificarea profesionala
relevanta recunoscuta si experientd recenta In ceea ce priveste amplasarile si categoriile proprietatilor
evaluate. Evaluarea s-a bazat pe ipoteza privind cea mai buna utilizare a fiecarei proprietati de catre 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.

Bunurile imobile sunt evaluate n 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 in raport cu pretul ofertat pentru a reflecta preturile
tranzactiilor si diferentele in ceea ce priveste amplasarea si starea

Evaluarea este foarte sensibila la aceste variabile, iar ajustarile acestor intrari ar avea un impact direct
asupra evaluarii rezultate.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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O analiza de senzitivitate a celor trei active cheie este prezentata mai jos:

Impactul asupra evaludrii incluse in bilantul la 31 martie
2023 si castigul din investitii imobiliare nregistrat n

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

Teren Greenfield Baneasa -14.076 +14.076

Teren Bd. Barbu Vacarescu - 8.804 +8.804

Teren Bd. Ghencea — Bd.Timisoara - 8.005 +8.005

b) Transferul de active la investitii imobiliare cat si de la investitii imobiliare

IAS 40 (investitii imobiliare) pretinde ca transferurile de la si catre investitii imobiliare sa fie evidentiate
printr-o schimbare a utilizarii. Conditiile care indica 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.

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.

c) Aspecte juridice

Conducerea Societatii 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 21.

d) Alocarea costurilor

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

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

A) Modificari ale politicilor contabile si informatiilor de prezentat

Politicile contabile adoptate sunt in concordanta cu cele din exercitiul financiar precedent, cu exceptia
urmatoarelor amendamente ale standardelor IFRS care au fost adoptate de Grup/Companie la 01 ianuarie
2023.

IFRS 3 Combinari de Tntreprinderi; IAS 16 Imobilizari corporale; IAS 37 Provizioane, datorii contingente si
active contingente, precum si proiectul pentru Tmbunatatiri anuale 2018-2020 (amendamente).
Modificarile intra in vigoare pentru perioadele anuale care incep la sau dupa 1 ianuarie 2022, fiind permisa
adoptarea anticipata. IASB a emis amendamente la standardele IFRS, dupa cum urmeaza:

0 IFRS 3 Combinari de intreprinderi (amendamente) actualizeaza o referinta in IFRS 3 la versiunea
anterioara a Cadrului conceptual de raportare financiara al IASB la versiunea actualda emisa in 2018, fard a
modifica semnificativ cerintele contabile pentru combinarile de Intreprinderi.

0 IAS 16 Imobilizari corporale (amendamente) interzice unei entitati sa deduca din costul
imobilizarilor corporale orice incasari din vanzarea de bunuri produse in timp ce respectivul activ este adus
in locatia si in conditiile necesare pentru ca acesta sa poatd functiona conform deciziei conducerii. in
schimb, o entitate recunoaste astfel de venituri din vanzari si costurile cu vanzarea Tn contul de profit sau
pierdere.

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

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

Modificarile nu au avut impact asupra situatiilor financiare ale Societatii.

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

Amendamentele se aplica perioadelor anuale de raportare care incep la sau dupa 1 aprilie 2021, cu
adoptarea anticipata permisa, inclusiv in situatiile financiare care nu au fost inca autorizate pentru a fi
publicate la data emiterii amendamentelor. In martie 2021, prin amendamentele aduse, Consiliul oferd
scutire locatarilor de la aplicarea prevederilor IFRS 16 pentru modificarile care apar ca o consecinta directa
a pandemiei covid-19. In urma modificarii, solutia practica se aplica acum concesiilor privind chiria pentru
care orice reducere a ratelor afecteaza numai platile datorate initial pana la sau Tnainte de 30 iunie 2022,
cu conditia sa fie indeplinite celelalte conditii de aplicare a masurii practice.

Modificarile nu au avut impact asupra situatiilor financiare ale Societatii.

B) Standarde emise, dar care nu sunt inca Tn vigoare si nu au fost adoptate anticipat

. IFRS 17: Contracte de asigurare

Standardul este Tn vigoare pentru perioadele anuale care incep la sau dupa 1 ianuarie 2023, cu adoptarea

anticipata permisa, cu conditia ca entitatea sa aplice, de asemenea, IFRS 9 Instrumente financiare la sau

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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Tnainte de data la care aplica pentru prima data IFRS 17. Acesta este un nou standard de contabilitate
pentru contractele de asigurare, care acopera recunoasterea, masurarea si cerinte de prezentare. IFRS 17
se aplica tuturor tipurilor de contracte de asigurare emise, precum si anumitor garantii si instrumente
financiare cu participare discretionara. Societatea nu are contracte in domeniul de aplicare al IFRS 17; prin
urmare aplicarea acestui standard nu are impact asupra performantei financiare, pozitiei financiare sau
fluxurilor de numerar ale Societatii.

. IFRS 17: Contracte de asigurare

Standardul intra Tn vigoare, pentru perioadele anuale care incep la sau dupa 1 ianuarie 2023, cu adoptarea
anticipata permisa, cu conditia ca entitatea sa aplice, de asemenea, IFRS 9 Instrumente financiare la sau
Tnainte de data la care aplica pentru prima data IFRS 17.

IFRS 17, cu obiectivul de a oferi un model contabil util pentru contractele de asigurare, stabileste principii
pentru recunoasterea, masurarea si prezentarea tuturor tipurilor de contracte de asigurare, precum si a
anumitor garantii si instrumente financiare cu caracteristici de participare discretionara. Modelul contabil
este completat de o adaptare specifica pentru contractele cu caracteristici de participare directa
(abordarea comisionului variabil) si de o abordare simplificata (abordarea bazata pe alocarea primelor) in
principal pentru contractele cu durata scurta.

Principalele caracteristici ale noului model de contabilitate includ masurarea valorii actuale a fluxurilor de
numerar viitoare, incorporand o ajustare de risc, reevaluata in fiecare perioada de raportare. De asemenea,
modelul include o marja de servicii contractuala (CSM) care este egald si opusa castigului din ziua ntai
aferent fluxurile de numerar aferente unui grup de contracte, reprezentand profitul neinregistrat din
contractele de asigurare care urmeaza sa fie recunoscut in contul profit sau pierdere pe baza serviciilor
contractuale de asigurare prestate pe perioada de acoperire. Anumite modificari ale valorii actualizate
asteptate a fluxurilor de numerar viitoare sunt ajustate in raport cu CSM si, prin urmare, sunt recunoscute
n contul profit sau pierdere pe perioada de acoperire rdmasa. Sumele care sunt platite unui detinator de
politd Tn toate circumstantele, indiferent daca are sau nu loc un eveniment asigurat (componente
investitionale nediferentiate) nu sunt prezentate Tn contul de profit sau pierdere, ci sunt recunoscute direct
n situatia pozitiei financiare.

In plus, prezentarea veniturilor din asigurari si a cheltuielilor cu serviciile de asigurare n situatia rezultatului
global se va baza pe conceptul de servicii prestate pe parcursul perioadei. Rezultatele serviciilor de
asigurare (venituri obtinute minus daune suportate) sunt prezentate separat de veniturile sau cheltuielile
din finantarea asigurarilor. In situatia pozitiei financiare, valorile contabile ale portofoliilor de contracte de
asigurare emise care sunt active si ale celor care sunt datorii, cu aceeasi cerinta aplicabila portofoliilor de
contracte de reasigurare detinute, sunt prezentate separat. In cele din urmé, IFRS 17 impune prezentari de
informatii cu privire la sumele recunoscute din contractele de asigurare si natura si amploarea riscurilor
care decurg din aceste contracte.

In ceea ce priveste tranzitia, Consiliul a decis o abordare retrospectivd pentru estimarea CSM la data
tranzitiei. Cu toate acestea, daca aplicarea retroactiva completd, asa cum este definita de IAS 8, este
impracticabild, o entitate este obligata sa aleaga fie abordarea retroactiva modificata, fie abordarea valorii
juste. Ambele abordari ofera scutiri la tranzitie.

In decembrie 2021, IASB a emis amendamente la IFRS 17 prin care adduga o optiune la data tranzitiei
pentru a aborda eventualele neconcordante contabile dintre activele financiare si datoriile contractuale de
asigurare n informatiile prezentate la aplicarea initiald a IFRS 17. O entitate in aceasta situatie trebuie sa
prezinte informatii comparative ca si cum cerintele de clasificare si evaluare din IFRS 9 ar fi fost aplicate
activului financiar respective intotdeauna. . Societatea nu are contracte in domeniul de aplicare al IFRS 17;
prin urmare aplicarea acestui standard nu are impact asupra performantei financiare, pozitiei financiare sau
fluxurilor de numerar ale Societatii.

. IAS 1 Prezentarea situatiilor financiare si Declaratia practica 2: Prezentarea politicilor contabile
(amendamente)
Amendamentele intra Tn vigoare pentru perioadele anuale care Tncep la sau dupa 1 ianuarie 2023, fiind

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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permisa adoptarea anticipatd. Amendamentele ofera indrumari cu privire la aplicarea rationamentelor de
materialitate cu privire la cerintele de prezentare a politicilor contabile. In special, modificarile la IAS 1
inlocuiesc cerinta de a prezenta politici contabile ,,semnificative” cu o cerintd de a prezenta politici
contabile ,materiale”. De asemenea, in Declaratia practicad sunt adaugate indrumari si exemple ilustrative
pentru a ajuta la aplicarea conceptului de materialitate atunci cand se fac rationamente cu privire la
politicile contabile de prezentat. Conducerea a estimat ca aplicarea acestui standard nu va avea impact
asupra situatiilor financiare ale Societatii.

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

Amendamentele intrd in vigoare pentru perioadele anuale de raportare care Tncep la sau dupa 1 ianuarie
2023, cu adoptatea anticipata permisa si se aplica modificarilor politicilor contabile si modificarilor
estimarilor contabile care au loc la sau dupdinceputul perioadei respective. Modificarile introduc o definitie
a estimarilor contabile si anume valorile monetare din situatiile financiare care sunt supuse incertitudinii
de masurare, daca acestea nu rezultda dintr-o corectie a erorii perioadei anterioare. De asemenea,
amendamentele clarifica ce sunt modificarile estimarilor contabile si cum difera acestea de modificarile
politicilor contabile si corectii de erori. Conducerea a estimat ca aplicarea acestui standard nu va avea
impact asupra situatiilor financiare ale Societatii.

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

Amendamentele intra Tn vigoare pentru perioadele anuale care Tncep la sau dupa 1 ianuarie 2023, fiind
permisa adoptarea anticipata. Amendamentele restrang domeniul de aplicare si oferd o claritate
suplimentara cu privire la exceptia de recunoastere initiald conform IAS 12 si specificd modul Tn care
entitatile ar trebui sd contabilizeze impozitul amanat aferent activelor si datoriilor care decurg dintr-o
singurd tranzactie, cum ar fi contractele de leasing si obligatiile de restaurare a amplasamentului.
Modificarile clarifica faptul cd, In cazul in care platile care sting o datorie sunt deductibile din punct de
vedere fiscal, este un aspect de judecata, avand Tn vedere legislatia fiscald aplicabild, daca astfel de
deduceri sunt atribuibile Tn scopuri fiscale datoriei sau activului aferent tranzactiei. Conform modificarilor,
exceptia de recunoastere initiala nu se aplica tranzactiilor care, la recunoasterea initiala, dau nastere la
diferente temporare care sunt in egala masura impozabile si deductibile. Se aplica numai daca
recunoasterea unui activ si a unei datorii de leasing dau nastere la diferente temporare impozabile si
deductibile care nu sunt egale. Conducerea a estimat ca aplicarea acestui standard nu va avea impact
asupra situatiilor financiare ale Societatii.

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

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

. IFRS 16 Contracte de leasing: Datoria din leasing intr-un contact de tip vanzare si preluare inapoi

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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in leasing (amendamente)

Amendamentele intra Tn vigoare pentru perioadele anuale de raportare care incep la sau dupa 1 ianuarie
2024, cu adoptarea anticipata permisa. Modificarile sunt menite sa imbunatateasca cerintele pe care un
vanzator-locatar le foloseste in masurarea datoriilor din leasing care decurg dintr-o tranzactie de vanzare
si preluare Thapoi in leasing conform IFRS 16, in timp ce nu modifica contabilizarea contractelor de leasing
care nu au legatura cu tranzactiile de vanzare si preluare inapoi in leasing. In special, vanzatorul-locatar
determina ,plati de leasing” sau ,plati de leasing revizuite” Tn asa fel incat locatarul-vanzator sa nu
recunoasca nicio suma din castigul sau pierderea care are legatura cu dreptul de utilizare pe care il
pastreaza. Aplicarea acestor cerinte nu Tmpiedica vanzatorul-locatar sa recunoascd, Tn contul profit sau
pierdere, orice castig sau pierdere legata de incetarea partiald sau totala a unui contract de leasing. Un
vanzator-locatar aplica modificarea retroactiv, in conformitate cu IAS 8, tranzactiilor de vanzare si preluare
fnapoi in leasing incheiate dupa data aplicarii initiale, fiind inceputul perioadei anuale de raportare in care
o entitate a aplicat pentru prima data IFRS 16. Amendamentele nu au fost inca aprobate de UE. Conducerea
a estimat ca aplicarea acestui standard nu va avea impact asupra situatiilor financiare ale Societatii.

. Amendamente la IFRS 10 Situatii financiare consolidate si IAS 28 Investitii Tn asociatii si asocieri
n participatie: vanzarea sau contributia de active Tntre un investitor si asociatul sau asocierea in participatie
Modificarile abordeaza o neconcordanta cunoscuta intre cerintele din IFRS 10 si cele din IAS 28, in ceea ce
priveste vanzarea sau aportul de active intre un investitor si asociatul sau asocierea in participatie.
Principala consecinta a modificarilor este ca un castig sau o pierdere este recunoscut/(d) atunci cand o
tranzactie implica o afacere. Un castig sau o pierdere partiald este recunoscuta atunci cand o tranzactie
implica active care nu constituie o afacere, chiar daca aceste active sunt gazduite Tntr-o filiala. In decembrie
2015, IASB a amanat data intrarii in vigoare a acestei modificari pe termen nelimitat, in asteptarea
rezultatului proiectului sau de cercetare privind metoda punerii Tn echivalentd. Amendamentele nu au fost
incd aprobate de UE. Conducerea a estimat ca aplicarea acestui standard nu va avea impact asupra
situatiilor financiare ale Societatii.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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8. STOCURI

31 martie 2022 31 decembrie 2022

Produse finite si produse destinate revanzarii 111.416 101.029

Proiecte rezidentiale:

- Terenuri 86.838 88.926
- Costuri de dezvoltare si constructie 279.144 239.450
477.398 429.405

Stocurile sunt reprezentate de:

31 martie 2023 31 decembrie 2022

Proiect rezidential Greenfield 355.539 311.201
Proiect rezidential Constanta 111.887 107.927
Alte stocuri 9.972 10.277
477.398 429.405

Terenurile cu o valoare contabild de 86.838 mii lei la 31 martie 2023 (decembrie 2022: 88.926 mii lei)
constau din terenuri detinute de Societate pentru dezvoltarea de noi proprietati rezidentiale si
infrastructura, in principal in Bucuresti, precum si terenuri pe care Societatea intentioneaza sa le valorifice
prin vanzare directa.

Proprietatile imobiliare finalizate cu o valoare contabila de 111.416 mii lei la 31 martie 2023 (decembrie
2022:101.029 mii lei) se referd in totalitate la apartamentele detinute spre vanzare de catre Societate.

Costul stocurilor vandute in primul trimestru al anului 2023 este 4.517 mii lei.

Valoarea contabila la 31 martie 2023 a stocurilor de produse finite gajate este de 110.623 mii lei (la
31.decembrie 2022: 189.387 mii lei).

Proiectul Boreal Plus de la Constanta este finantat Tmpreunad cu de CEC Bank; prin urmare dobanda
creditului a fost capitalizata n valoarea de constructie a stocului. Valoarea dobanzii capitalizate Tn anul
2022 este 1.020 mii lei. Proiectul a fost receptionat, prin urmare, in anul 2023 nu s-a mai capitalizat
dobanda.

O parte din proiectul Greenfield (constructia ansamblului Teilor) este finantata impreuna cu OTP Bank.
Dobanda capitalizata in cursul anului 2022 in valoarea proiectelor este de 1.230 mii lei. In primul trimestru
al anului 2023 dobanda capitalizata a fost de 1.679 mii lei.

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

Mai multe detalii despre creditele Societatii sunt prezentate in nota 13.
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IMPACT

9. ACTIVE FINANCIARE

31 martie 2023

31 decembrie 2022

Interese Tn entitati afiliate si asociatii 44.239 44.239
Provizioane pentru deprecierea intereselor in
entitatile afiliate si asociatii (8.023) (8.023)
36.216 36.216
Societatea detine actiuni in urmatoarele subsidiare si asociati:
31 decembrie 2022
Procent Valoarea Valoare
detinere bruta Depreciere contabila
Spatzioo Management 6,23% 110 - 110
Clearline Development and
Management 100% 22.420 (8.023) 14.397
Bergamot Developments 99% 6.770 - 6.770
Bergamot Developments Phase
II 99% 49 - 49
Impact Finance 99% 1 - 1
Greenfield Copou Residence 99% 49 - 49
Greenfield Copou Residence
Phase II 99% 49 - 49
Greenwise Development 99% 49 - 49
Greenfield Property Management 99% 49 - 49
RCTI 51,01% 14.440 14.440
Impact Alliance Arhitecture 51% 500 500
44.239 (8.023) 36.216
Total subsidiare
31 martie 2023
Procent Valoarea Valoare
detinere bruta Depreciere contabila
Spatzioo Management 6,23% 110 - 110
Clearline Development and
Management 100% 22.420 (8.023) 14.397
Bergamot Developments 99% 6.770 - 6.770
Bergamot Developments Phase II 99% 49 - 49
Impact Finance 99% 1 - 1
Greenfield Copou Residence 99% 49 - 49
Greenfield Copou Residence
Phase II 99% 49 - 49
Greenwise Development 99% 49 - 49
Greenfield Property Management 99% 49 - 49
RCTI 51,01% 14.440 14.440
Impact Alliance Arhitecture 51% 500 500
Total subsidiare 44.239 (8.023) 36.216

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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Clearline Development&Management SRL detin restul de 93.77% in Spatzioo Management( Actual Invest
House )S.R.L.

a)

b)

c)

d)

e)

f)

g

h)

k)

Spatzioo Management S.R.L(fosta Actual Invest House SRL), 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 in Cluj-Napoca, in parteneriat cu autoritatea
locald. Pentru investitiile facute de Clearline Development & Management S.R.L. Tn realizarea
proiectului Lomb din Cluj, compania de proiect are un litigiu (vezi nota 21) in valoare de 17.053
mii lei, plus dobanda legala, dosar care este in prezent pe rolul Tribunalului Arges, Tn prezent
desfasurandu-se expertiza contabila din dosar.

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

Bergamot Developments Phase II S.R.L., o societate din cadrul grupului avand ca obiect principal
de activitate dezvoltarea imobiliara, care a dezvoltat faza a II-a (130 apartamente) a complexului
rezidential Luxuria Domenii Residence, alcatuita 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 imprumut 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 infiintata in decembrie 2019. Aceasta societate urmeaza
sa dezvolte proiectul Greenfield Copou pe terenul detinut in Iasi.

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

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

Greenwise Property SRL, o societate din cadrul grupului avand ca obiect principal de activitate
dezvoltarea imobiliara a fost infiintata in 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

In cursul anului 2022, capitalul social al Bergamot Developments SRL a fost diminuat de la 41.791 mii lei
la 6.770 mii lei. Suma rezultata din reducerea capitalului social a fost transferata catre asociatii (Impact
D&C SA si Spatzioo Management SRL).

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.

29



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INTERIMARE INDIVIDUALE I M pA‘ I
PENTRU PERIOADA INCHEIATA LA 31 MARTIE 2023 NEAUDITATE

(toate sumele sunt exprimate n mii LEI, daca nu este indicat altfel)

10. CREANTE COMERCIALE SI ALTE CREANTE

Pe termen scurt Pe termen lunf_,f
31 31
31 martie decembrie 31 martie decembrie
2023 2022 2023 2022
Creante comerciale 7.028 12.189 - -
Creante de la subsidiare 5.365 3.801 76.760 67.197
Debitori diversi 810 8.433 - -
Creante Tmpotriva Statului 14.009 9.469 - -
27.212 33.892 76.760 67.197

Creantele pe termen lung reprezinta soldul imprumuturilor si dobanda aferenta acestora acordate de
Societate catre filialele sale. Detalii despre componenta sumei in nota 22 — privind tranzactiile cu parti
afiliate.

La 31 decembrie 2022 sila 31 martie 2023, societatea nu are creante comerciale si/sau alte creante gajate.

Plati in avans 31 martie 2023 31 decembrie 2022
Cheltuieli in avans 6.856 5.512
Avansuri catre furnizori 7.310 9.342

14.166 14.854

11. NUMERAR SI ECHIVALENTE DE NUMERAR

31 martie 2023 31 decembrie 2022

Conturi curente 32.642 46.797
Numerar 6 9
Avansuri de numerar 39 51
32.687 46.857

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

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

31 martie 2023 31 decembrie 2022

Capital subscris varsat 591.420 591.420
Ajustari ale capitalului social 7.464 7.464

598.884 598.884
Numar de actiuni la sfarsitul perioadei 2.365.679.961 2.365.679.961

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

31 martie 2023 31 decembrie 2022

% %

Gheorghe Iaciu 57,76% 57,76%
Andrici Adrian 12,73% 12,73%
Persoane juridice 19,76% 19,70%
Persoane fizice 9,75% 9,82%
100% 100%

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

Dividende

In cursul anului financiar incheiat la 31 decembrie 2022, Societatea nu a repartizat dividende. In primul
trimestru al anului 2023, Societatea nu a repartizat dividende.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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13. IMPRUMUTURI
Aceasta nota furnizeaza informatii cu privire la termenii contractuali ai Tmprumuturilor purtatoare de
dobanda ale Societatii, evaluate la cost amortizat. Pentru mai multe informatii cu privire la expunerea

Societatii la riscul de rata a dobanzii, riscul valutar si riscul de lichiditate, a se vedea Nota 19.

31 martie 2023 31 decembrie 2022

Datorii pe termen lung

Imprumuturi bancare garantate 226.319 200.299
Obligatiuni emise 32.573 32.561
258.892 232.860

Datorii pe termen scurt

Portiunea curenta din Tmprumuturile bancare garantate 103.201 97.491
Obligatiuni emise

Imprumuturi pe termen scurt - -

103.201 97.491

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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IMPACT

Termenii si scadentele imprumuturi

lor

Termenii si conditiile Tmprumuturilor sunt urmatoarele:

Valoarea Sold la
creditului, in 31 decembrie Sold la
moneda 2022 31 martie 2023
Creditor Moneda Scadenta originala mii lei mii lei
Obligatiuni de tip plasament privat EUR 24.12.2026 6.581 32.561 32.573
Total obligatiuni 32.361 32.573
CEC Bank EUR 27.11.2023 9.880 48.622 48.638
Garanti BBVA EUR 15.06.2024 4.250 5.936 4.074
Garanti BBVA EUR 30.06.2024 4.500 18.978 15.908
OTP Bank EUR 31.03.2025 21.161 51.444 76.852
OTP Bank EUR 30.06.2024 4.000 5.101 9.316
OTP Bank EUR 31.03.2025 13.279 44.388 54.726
OTP Bank EUR 30.06.2024 2.000 4.358 6.241
TechVentures Bank EUR 06.01.2025 2000 6.871 6.049
Alpha Bank EUR 08.06.2029 20.000 95.283 91.650
Libra Internet Bank EUR 05.12.2025 1900 9.400 9.403
Libra Internet Bank EUR 05.10.2024 4.000 7.363 6.102
Total imprumuturi bancare 297.744 328.959
Dobinda 46 560
Total 330.351 362.093
* Inclusiv soldul dobanzilor de plata, unde este cazul

Obligatiuni imprumuturi Total

Sold la 1 ianuarie 2023 32.561 297.744 330.305

Trageri - 42.480 42.480

Rambursare imprumuturi - (11.492) (11.492)

Dobéanda platita - (4.324) (4.324)

Dobanda constituita 516 4,324 4,836

Diferente curs valutar 60 227 287

Sold la 31 martie 2023 33.133 328.959 362.093

In decembrie 2020, Societatea a desfasurat o nou& emisiune de obligatiuni de tip Plasament Privat in
valoare de 6.581 mii EUR cu o rata de dobanda fixa de 6,4% p.a., platibila semestrial. Obligatiunile au fost
emise de Societate cu data de 24 decembrie 2020, au o maturitate de 6 ani si au fost listate in luna mai pe

Piata Reglementata a BVB.

In mai 2021 Societatea a contractat doua credite denominate in EUR si lei de la CEC Bank SA., in vederea
dezvoltarii proiectului Boreal Plus din Constanta. Prima facilitate de credit este in valoare de 9.880 mii EUR
si reprezinta credit de investitii cu maturitate de 30 de luni de la acordare, iar facilitatea a doua in valoare

de 3.500 mii lei reprezinta finantare TVA cu maturitate la 20 de luni de la momentul acordarii.

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

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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Tn 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 Baneasa. 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.

Toti indicatorii financiari prevazuti in contractele de imprumuturi au fost Tndepliniti la 31 decembrie 2021

sila 31 decembrie 2022.

14. DATORII COMERCIALE $I ALTE DATORII

31 martie 2022 31 decembrie 2022

Datorii pe termen lung
Garantii 12.601 11.352
Datorii aferente contractelor de leasing 814 908
13.415 12.260

Datorii pe termen scurt
Datorii comerciale 21.888 23.062
Avansuri primite de la clienti 37.325 35.946
Datorii aferente contractelor de leasing 349 342
Datorii fiscale 1.205 292
Datorii catre angajati 572 716
Dividende de plata 177 177
Datorii in relatie cu parti afiliate 20.475 547
Alte datorii 6.257 3.947
50.798 65.029
64.213 77.289

Informatii cu privire la expunerea Societatii la riscul valutar si la riscul de lichiditate aferent datoriilor
comerciale si altor datorii, sunt prezentate in nota 19.

Valoarea de piata a datoriilor aferente contractelor de leasing aproximeaza valoarea lor contabila
prezentata in tabelul de mai sus.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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IMPACT

15. VENITURI

Veniturile Societatii se prezinta dupa cum urmeaza:

Venituri din proprietati imobiliare
Venituri din vanzarea proprietatilor rezidentiale si terenuri
Venituri din vanzarea altor elemente

Venituri nete din alte activitati

Venituri din chirii

31 martie 2023 31 martie 2022
6.679 13.154
(582) 1.016
6.097 14.170

31 martie 2023

31 martie 2022

445

145

445

145

Societatea a inregistrat 421 de pre-vanzari si rezervari la data de 31 martie 2023 cu o valoare a pachetului
de 44 milioane EUR (219 milioane lei), care se vor transforma in venituri pe masura ce locuintele vor fi
finalizate Tn perioadele urmatoare. In primele trei luni din 2023 au fost vandute un total de 11 de locuinte
(23in 3L 2022) In Greenfield Baneasa. Aceste vanzari au generat venituri totale in valoare de 1,2 milioane

EUR ( 6,3 milioane lei), ce au fost Tnregistrate in aceeasi perioada.

Analiza vanzarilor pe proiecte:

Veniturile Societatii Tmpartite pe proiecte se prezintd dupa cum urmeaza:

Greenfield
Boreal Constanta

16. CHELTUIELI GENERALE SI ADMINISTRATIVE

Consumabile

Servicii prestate de terti
Costuri cu personalul

31 martie 2023

31 nartie 2022

6.679 13.154

6.679 13.154

31 martie 2023 31 nartie 2022
68 200

2.456 3.018

3.007 2.966

5.531 6.184

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.

35



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INTERIMARE INDIVIDUALE
PENTRU PERIOADA INCHEIATA LA 31 MARTIE 2023 NEAUDITATE
(toate sumele sunt exprimate n mii LEI, daca nu este indicat altfel)

IMPACT

17. ALTE CHELTUIELI/VENITURI DIN EXPLOATARE

31 martie 2023 31 nartie 2022
Alte venituri din exploatare 93 (1.683)
Cheltuieli cu chiriile (18) 10
Profit /Pierdere din cedarea imobilizarilor corporale - (24)
Venituri din/Cheltuieli cu amenzile si penalitatile 47) (1.015)
Alte cheltuieli de exploatare (769) 417
Alte taxe (517) 40
Deprecierea imobilizarilor corporale net 958 -
Deprecierea stocurilor net (11) -
(311) (2.255)
18. CHELTUIELI SI VENITURI FINANCIARE
31 martie 2023 31 martie 2022
Cheltuieli cu dobanzile (2,946) (1,091)
Cheltuieli cu schimbul valutar (1,886) (100)
Alte cheltuieli financiare (161) (49)
Total cheltuieli financiare (4,993) (1,240)
Venituri din dobanzi 1,088 1,478
Venituri din diferente de curs valutar 2,762 627
Alte venituri financiare - (100)
Total venituri financiare 3,850 2,005
Total rezultat financiar, net (1,143) 765

19. INSTRUMENTE FINANCIARE - GESTIONAREA RISCULUI

Gestionarea riscului financiar

Societatea este expusa la urmatoarele riscuri din utilizarea instrumentelor financiare:

e riscul de credit
e riscul de lichiditate
e riscul de piata

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 oportunitatile si amenintarile.

Politicile Societatii de gestionare a riscului sunt definite astfel incat sa asigure identificarea si analiza
riscurilor cu care se confrunta Societatea, stabilirea limitelor si controalelor adecvate, precum si
monitorizarea riscurilor si a respectarii limitelor stabilite. Politicile si sistemele de gestionare a riscului sunt
revizuite Tn mod regulat pentru a reflecta modificarile survenite in conditiile de piata si Tn activitatile

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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Societatii. Societatea, prin standardele si procedurile sale de instruire si conducere, urmareste sa dezvolte
un mediu de control ordonat si constructiv, Tn cadrul caruia toti angajatii isi inteleg rolurile si obligatiile.

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

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

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

Nota 31 martie 2023 31 decembrie 2022
Creante comerciale si alte creante 7.838 20.622
Numerar si echivalente de numerar 32.687 46.857
40.525 67.479

Creante comerciale si alte creante

Expunerea Societatii la riscul de credit este influentata n 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 in care clientul isi
desfasoara activitatea, avand Tn vedere ca toti acesti factori influenteaza riscul de credit.

In scopul monitorizarii riscului de credit aferent clientilor, Societatea monitorizeaza lunar intarzierile la

plata si ia masurile considerate necesare, de la caz la caz.

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

31 martie 2023 31 decembrie 2022
Romania 7.838 20.622
7.838 20.622

Numerar si echivalente de numerar

La 31 martie 2023, Societatea a detinut numerar si echivalente de numerar in suma de 102 mii lei (31
decembrie 2022: 102 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.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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(b) Riscul de lichiditate

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

Urmatorul tabel prezinta scadentele contractuale reziduale ale datoriilor financiare la sfarsitul perioadei de
raportare, inclusiv platile estimate de dobanda si excluzand impactul acordurilor de compensare:

Mai putin
Valoare de ntre 15i 2 intre 2si 5
contabila Total 1an ani ani Peste 5 ani
31 decembrie 2022
Imprumuturi 330.351 330.351 97.492 35.093 190.437 7.329
Datorii comerciale si
alte datorii 41.343 41.343 29.083 12.260 - -
371.694 371.694 126.575 47.353 190.437 7.329
Estimari de dobéanzi
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
Mai putin
Valoare de  fintrelsi2 intre 2si 5 Peste 5
contabila Total 1an ani ani ani
31 martie 2023
Imprumuturi 328.959 328.959 102.641 84.010 123.978 18.330
Datorii comerciale si
alte datorii 29.308 29.308 28.494 814 - -
358.267 358.267 131.135 84.824 123.978 18.330
Estimari de dobanzi
viitoare 25.383 25.383 3.436 13.288 7.830 829
Total 383.650 383.650 134.571 98.112 131.808 19.159

(c) Riscul de piata

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

Riscul valutar

Societatea este expusa riscului valutar datorita vanzarilor, achizitiilor si altor Tmprumuturi care sunt
exprimate intr-o alta valuta decat cea functionala a entitatilor Societatii (leul romanesc), in primul rand EUR.

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

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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IMPACT

baza politicii de gestionare a riscului este urmatorul:

31 martie 2023 31 decembrie 2022

Active monetare
Creante comerciale si alte creante 7.838 20.622
Numerar si echivalente de numerar 32.687 46.857
40.525 67.479

Monetary debts

Imprumuturi 328.959 329.033
Datorii 27.182 79.397
356.141 408.430
Expunere netd (315.616) (340.951)

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

fatd de riscul de rata a dobanzii.

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

Mediu pentru 31 decembrie Mediu pentru
31 martie 2023 trim 1 2023 2022 2022
EUR 4,9491 4,9192 4,9474 4,9315

Analiza de senzitivitate

O apreciere / depreciere cu 10% a leului fata de urmatoarele monede straine la 31 decembrie 2022 si 31
martie 2023 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 sfarsitul perioadei
de raportate. Aceasta analiza presupune ca toate celelalte variabile, Tn special ratele de dobanda, sa

ramana constante si ignora orice impact al vanzarilor si achizitiilor preconizate.

31 martie 2023 31 decembrie 2022
Valoare Efectul Efectul Valoare Efectul Efectul
contabild deprecierii aprecierii contabila deprecierii aprecierii
Active si datorii
monetare EUR (315.616) (31.561) 31.561 (340.951) (34.095) 34.095

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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IMPACT

Riscul de ratd a dobdnzii

Active monetare

Creante comerciale si

alte creante

Numerar si echivalente
de numerar

Datorii monetare

Imprumuturi

Datorii comerciale si
alte datorii

Nepurtatoar
Valoare Rata ede Valoare Rata Nepurtatoare
contabhila variabila Rata fixa dobanda contabila variabila Rata fixa de dobanda
7.838 - - 7.838 20.622 - - 20.622
32.687 - 32.687 - 46.857 - 46.857 -
40.525 - 32.687 7.838 78.172 - 46.857 20.622
328.959 296.386 32.576 - 329.033 296.472 32.561 -
27.182 - - 27.182 79.397 - - 79.397
356.141 296.386 32.576 27.182 408.430 296.472 32.561 79.397

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

Instrumente cu rata fixa

Active financiare

Datorii financiare

Instrumente cu rata variabila

Datorii

Valoare contabila

31 martie 20232

31 decembrie 2022

(32.576) (32.561)
(32.576) (32.561)
(296.386) (296.472)
(265.229) (296.472)

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

Societatea nu nregistreaza active financiare sau datorii financiare cu rata fixa la valoarea justa prin contul
de profit si pierdere, si nu desemneaza instrumente derivate (swap pe rata dobanzii) ca instrumente de
acoperire impotriva riscurilor in cadrul unui model de contabilitate de acoperire a riscului la valoarea justa.
Prin urmare, o modificare a ratelor dobéanzilor la data de raportare nu ar afecta rezultatul.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.

40



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INTERIMARE INDIVIDUALE I M pA' I

PENTRU PERIOADA INCHEIATA LA 31 MARTIE 2023 NEAUDITATE
(toate sumele sunt exprimate n mii LEI, daca nu este indicat altfel)

20. ANGAJAMENTE DE CAPITAL

La 31 decembrie 2022 si la 31 martie 2023 Societatea nu avea angajamente de capital contractate.

21. CONTINGENTE
Litigii

La data acestor situatii financiare consolidate, Grupul este implicat Tn litigii in curs, atat in calitate de
reclamant, cat si de parat.

Conducerea Grupului analizeaza in mod regulat statusul tuturor litigiilor aflate Tn curs de desfasurare si, Tn
urma unei consultari cu Consiliul de Administratie, decide asupra necesitatii recunoasterii provizioanelor
referitoare la sumele angajate si a includerii acestora in situatiile financiare.

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

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

Societatea Impact Developer & Constructor SA si una dintre societatile afiliate, respectiv Clearline
Development and Management SRL (,,Societatea de Proiect”) sunt parti in doud dosare in contradictoriu cu
Consiliul Local Cluj (,,CLC”). Litigiile au izvorat dintr-o relatie contractuald 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 sa aduca aport terenul - ,,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 Tn care proiectul si veniturile ce puteau fi dobandite de pe urma acestuia,
nu mai pot fi realizate.

Pe rolul Tribunalului Comercial Cluj a fost Tnregistrat dosarul 79/1285/2012 in cadrul caruia 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 Cluj a a respins ca neintemeiat3, cererea precizata
formulata 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. Urmatorul termen acordat in faza de
apel este 30 mai 2023 pentru administrarea probelor.

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

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 Municipiului Cluj-Napoca — prin
Primar. Obliga paratii Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si Municipiul Cluj-Napoca, in solidar, sa
achite reclamantei suma de 24.532.741,65 lei cu titlu de prejudiciu si suma de 13.862.967,16 lei

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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reprezentand dobanda legala penalizatoare calculata pentru perioada cuprinsa intre data platilor efectuate
de reclamanta (stabilite conform raportului de expertiza judiciard contabila efectuat in cauzd) si pana la
data de 01.04.2021.

In data de 15.03.2023, Curtea de Apel Pitesti a pronuntat Hotararea nr. 94, dupa cum urmeaza:

“Respinge apelul formulat impotriva incheierilor de sedintd. Admite apelul formulat impotriva sentintei.
Schimbd in parte sentinta, in sensul cd respinge cererea, astfel cum a fost modificatd, formulatd de
reclamantd. Inldturd mentiunea referitoare la obligarea parétilor la plata cheltuielilor de judecatd cdtre
reclamantd. Mentine in rest sentinta. Cu recurs in termen de 15 zile de la comunicare”.

Clearline Development and Management S.R.L. urmeaza sa formuleze recurs in termen legal

b) Litigiul initiat de ,,Asociatia EcoCivica”

Dosarul nr.4122/3/2022 afost Tnregistrat pe rolul Tribunalului Bucuresti, Sectia Contencios Administrativ
si Fiscal, Tn 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.

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

Urmatorul termen de judecata s-a stabilit pentru data de 19 mai 2023.
c) 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, impotriva Primariei Municipiului Bucuresti, Primariei Sectorului 1 Bucuresti si Regiei
Nationale a Padurilor Romsilva, actiunea Tn vederea determinarii institutiilor mentionate de a-si respecta
obligatiile asumate prin hotararile Consiliului General al Municipiului Bucuresti, cele ale Consiliului Local al
Sectorului 1 si cele din actul de acceptare a donatiei incheiate cu IMPACT si sa deschida definitiv accesul
public Tntre Aleea Privighetorilor si Drumul Padurea Pustnicu.

Primul termen de judecata s-a stabilit pentru data de 22 mai 2023.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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22. TRANZACTII CU ENTITATI AFILIATE
a) Filialele Societatii

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

Z:-‘i;ndee Obiectul de activitate
Clearline Development and Management S.R.L. Enénia Dezvoltare imobiliara
Spatzioo Management S.R.L. Romania Administrare proprietati
Bergamot Developments S.R.L. Romania Dezvoltare imobiliara
Bergamot Developments Phase II S.R.L. Romania Dezvoltare imobiliara
Impact Finance Developments S.R.L. Romania Activitati secundare intermedierilor financiare
Greenfield Copou Residence SRL Romania Dezvoltare imobiliara
Greenfield Copou Residence Phase II SRL Romania Dezvoltare imobiliara
Greenwise Development SRL Romania Dezvoltare imobiliara
Greenfield Property Management SRL Romania Dezvoltare imobiliara
Impact Alliance Architecture SRL Romania Activitati de proiectare si arhitectura
R.C.T.I Company SRL Romania Activitati de constructii

Tranzactiile si soldurile cu entitatile afiliate la si pentru anii Tncheiati la 31 decembrie 2022 si 31 martie
2023.

Tranzactii pentru trimestrul 1 Sold la
~ 31 martie 31
Vanzarea de bunuri si servicii 2023 2022 decembrie
’ 2023

2022

Subsidiara/filiala
Spatzioo Management 29 9 878 -
Clearline Development and Management 2 2 2 -
Bergamot Developments 2 2 5 3
Bergamot Developments Phase II 2 2 1 2
Impact Finance Developments 2 2 - 9
Greenfield Copou Residence 2 2 344 143
Greenfield Copou Residence Phase II 2 2 15 14
Greenfield Property Management 2 2 13 12
Greenwise Development 2 2 15 14
Impact Alliance&Arhitecture - - - -
R.C.T.I. Company 170 - - -
215 25 1.273 397

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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Valoarea tranzactiilor pentru

. Sold la
trimestrul 1

31
Achizitii de bunuri si servicii 31 martie decembrie
2023 2022 2023 2022

Subsidiard/filiala
Spatzioo Management 278 276 186 547
R.C.T.I. Company 69.382 - 20.206 15.625
69.660 276 20.392 16.172

Sold

fmprumuturi acordate 31 martie 2023 31 decembrie 2022

Subsidiard/filiala
Spatzioo Management - -
Clearline Development and Management 237 185
Bergamot Developments - -
Bergamot Developments Phase II 10.009 9.409
Impact Finance Developments - -
Greenfield Copou Residence 47.084 47.087
57.330 56.681

Sold
Creante dobanzi imprumuturi acordate

subsidiarelor 31 martie 2023 31 decembrie 2022

Subsidiara/filiala
Clearline Development and Management 52 17
Bergamot Developments Phase II 4.681 4.520
Greenfield Copou Residence 6.835 5.952
11.568 10.489

Valoarea tranzactiilor

Venituri din dobanzi 31 martie 20232 31 martie 2022

Subsidiara/filiala
Clearline Development and Management 7 1
Bergamot Developments Phase II 161 647
Greenfield Copou Residence 883 827
1.051 1.475

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 baza de contract.

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

Conducerea Societatii prezintd urmatoarele evenimente ulterioare datei de 31 martie 2023, pana la data
aprobarii acestor situatii financiare consolidate, care nu necesita ajustarea lor.

Perturbarile semnificative de pe pietele globale cauzate de pandemia de Covid-19, urmata apoi de razboiul
din Ucraina si contextul economic inflationist actual, au avut un efect larg asupra participantilor dintr-o mare
varietate de industrii, crednd o volatilitate larg raspandita.

In contextul conflictului dintre Rusia si Ucraina, Tnceput la 24 februarie 2022, UE, SUA, Marea Britanie si
alte tari au impus diverse sanctiuni impotriva Rusiei, inclusiv restrictii de finantare asupra anumitor banci
si companii de stat rusesti, precum si sanctiuni personale. Tmpotriva unui numar de indivizi.

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

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

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

Societatea considera aceste evenimente ca evenimente neajustante dupa perioada de raportare, al caror
efect cantitativ nu poate fi estimat momentan cu un grad suficient de incredere. Conducerea Companiei
analizeaza continuu evolutiile acestui eveniment si orice posibil impact al schimbarii conditiilor micro si
macroeconomice asupra pozitiei financiare si a rezultatelor operatiunilor Companiei.

Situatiile financiare individuale prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 15 mai 2023 si
semnate in numele acesteia de catre:

Iuliana Mihaela Urda Constantin Sebesanu Claudiu Bistriceanu
Presedinte CA Director general Director financiar

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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