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Stimati actionari si parteneri ai companiei,

IMPACT Developer & Contractor, cel mai longeviv
dezvoltator, cu peste 30 de ani de activitate pe piata
din Romania, s-a remarcat de-a lungul istoriei sale
drept cea mai inovatoare companie imobiliara,
promotorul conceptului de ansamblu rezidential si
prima companie imobiliara listata la Bursa de Valori
Bucuresti Tn urma cu mai bine de 26 de ani.

Prin proiectele construite, IMPACT a creat
perspective de locuire unice. GREENFIELD Baneasa
este proiectul IMPACT cu anvergura cea mai mare
pani la acest moment, construit intr-un cadru
natural spectaculos oferit de cele peste 900 de
hectare de padure care il inconjoard, in timp ce
LUXURIA Residence este proiectul care seteaza noi
standarde Tn ceea ce priveste sustenabilitatea
ansamblurilor dezvoltate de IMPACT, fiind pana in
prezent singurul complex rezidential din tfard
certificat BREEAM Excellent.

De la infiintare, IMPACT a realizat 17 proiecte
imobiliare cu o suprafata totald construita de peste
500.000 mp, in care locuiesc astazi peste 12.000
de rezidenti.

2022 a fost un an extrem de dinamic, cu multe
provocdri. Ne-am adaptat si am demonstrat
rezilientd si performantd. Am urmat strategia de
dezvoltare, adaugandu-i un nou unghi, de integrare
pe verticald, care sa permitd dezvoltarea imobiliara
intr-un ritm mai alert, mai eficient. In 2022 am
achizitionat pachetul majoritar de actiuni al
constructorului RCTI Company, cu obiectivul de
crestere a capacitati de construire, printr-un
control mai bun asupra calitatii lucrérilor si a
termenelor de executie, dar si prin centralizarea
achizitiilor la nivel de grup pentru controlul
costurilor. De asemenea, am fnfiintat propria
companie de arhitectura si design, Impact Alliance
Architecture (IAA) cu atributii Tn  domeniile
arhitecturd si habitat, planificare urband si
dezvoltare teritoriala durabila. Prin aceasta, am
urméarit gasirea acelor solutii tehnice de ultima
generatie compatibile cu viziunea IMPACT, astfel
ncat proiectele grupului sa devind unele de
referinti In ceea ce priveste dezvoltarile
sustenabile.

in paralel, am adaptat strategia de vanzare la
cerintele unei piete aflate in schimbare si pregatim
terenul pentru urmatorii ani.

Strategia de crestere a grupului IMPACT se
bazeazi pe trei piloni: sustenabilitate, expansiune
geograficd & diversificarea portofoliului, inovatie
& integrare pe verticala.

Sectorul imobiliar a traversat, la randul lui, un an
cu turbulente, cu tendinte mixte pe subsectoare.
in ceea ce priveste spatiile de birouri au existat
reasezdri de piatd pentru ca multe companii au
decis sa pastreze regimul flexibil de lucru si chiar
s& renunte la spatii, Tn timp ce pe segmentul
rezidential nevoia de a lucra de la distanta a
directionat resursele financiare ale persoanelor
din clasa de mijloc si cea superioara cdtre locuinte
mai mari, inclusiv Tn afara oraselor, achizitionate
sau Tnchiriate. Cumparatorii s-au concentrat pe

raportul  calitate-pret si pe solutile de
imbunatitire a calitatii  vietii, oferite de
dezvoltatori.

IMPACT Developer & Contractor a urmarit si s-a
pliat pe aceste tendinte, Tn special prin prisma
GREENFIELD Baneasa, o alegere de top pentru
clientii sdi, conform unui studiu propriu realizat la
finele lui 2021, prin abordarea moderna,
localizarea proiectului, aerul curat, linistea si
padurea din apropiere.

Industria imobiliard s-a confruntat cu provocari,
urmare a unei inflatii Tn crestere i Tncetinirii
creditarii. Pe de alta parte, stocul de locuinte din
Romania este cel mai invechit din Europa, fapt
care ne sugereazd noud, dezvoltatorilor, cd ™
urmatorii 10-20 de ani va fi nevoie de locuinte noi,
care sa le Tnlocuiasca pe cele actuale. De aproape
trei ani, Bucurestiul se afld Tn situatia in care nu
are un Plan Urbanistic General (PUG), iar ca efect
au fost demarate foarte putine proiecte imobiliare
noi anul trecut, cu potential impact de crestere a
preturilor in urmatorii 3-5 ani.

Portofoliul de proiecte si terenuri al IMPACT
rispunde acestor provocdri, ceea ce oferd
perspective bune atat pentru investitori, cat si

www.impactsa.ro
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Activitatea operationald a IMPACT Developer &
Contractor a constat, Tn principal, Th continuarea
dezvoltarii proiectelor rezidentiale GREENFIELD
Bineasa din Bucuresti si Boreal Plus din Constanta.
in paralel au fost continuate demersurile de
obtinere a autorizatiilor ~necesare  pentru
dezvoltirile estimate sa inceapa Tn 2023-2024, pe
terenuri detinute, Tn Iasi si Bucuresti.

th anul 2022 IMPACT a inregistrat venituri din
vanzari de proprietati rezidentiale in valoare de 210
mil. lei, reprezentand 275 de locuinte vandute, la
care se adauga prevanziri de 450 de locuinte cu o
valoare totali de 236 mil. lei, ce se vor transforma
n venituri in perioada urmatoare. La 31 decembrie
2022 EPRA Net Reinstatement Value (NRV) era in
valoare de 1.219 mil. lei, in timp ce valoarea totald
a activelor ajustate in conformitate cu standardele
EPRA era de 1.695 mil. lei. Valoarea de piata la 31
decembrie 2022 a apartamentelor finalizate Tn stoc
este de 300 mil. lei si a apartamentelor in curs de
executie este de 466 mil. lei.

IMPACT detine in proprietate aproximativ 71 ha
terenuri cu o valoare brutd de dezvoltare estimata
la 1,5 miliarde de euro: Bucuresti - GREENFIELD
Baneasa (Faze Noi), Aria Verdi, GREENFIELD West,
Constanta — Boreal Plus (Faze Noi), Iasi -
GREENFIELD Copou.

Am publicat pentru prima datd anul trecut un
Raport de sustenabilitate aliniat standardelor
Global Reporting Initiative (GRI). Principiile
sustenabilitatii si ale economiei verzi sunt asumate
de intreaga echipa si este conturatd in jurul lor
intreaga strategie pe termen mediu si lung. Toate
dezvoltarile IMPACT sunt proiectate pentru a
respecta  principiile  sustenabilitatii, folosind
tehnologii durabile, cu surse alternative de energie,
solutii “smart city” si solutii de mobilitate electrica.

Anul trecut am continuat operatiunile de atragere
de capital necesare sustinerii strategiei de
dezvoltare. Astfel, au fost realizate doud operatiuni
de majorare de capital prin aport in numerar -
ianuarie si august, in valoare cumulata de 77,7 mil.
lei, precum si o majorare de capital realizata prin
incorporarea rezervelor in valoare de 165,9 mil. lei,
niulie.

Pretul actiunilor la BVB Tn ultima zi de
tranzactionare a anului 2022 a fost de 0,36 lei, fata
de 0,5 lei la finele anului anterior, n contextul
scaderii generalizate a pietelor de capital pe fondul
conflictului din Ucraina, iar capitalizarea bursiera
era de 851 mil. lei. Anul trecut, a fost intensificat
dialogul cu investitorii locali si internationali.
Reprezentantii IMPACT au participat astfel la 3
conferinte internationale pentru investitori, au
organizat pentru prima datd un eveniment propriu
numit Ziua Investitorului si au purtat peste 30 de
discutii cu potentiali investitori.

Crearea de valoare addugati pentru toate partile
interesate este prioritatea noastrd, astfel vom
continua investitile solide fn construirea de
locuinte moderne si  sustenabile, la preturi
accesibile.

intreaga echipi- de conducere IMPACT le
multumeste actionarilor, angajatilor si tuturor
partilor interesate, pentru increderea si sprijinul
continuu oferite pe parcursul anului 2022 si va
invitam sa ne fiti alaturi Tn continuare.

Constanti
CEO, IMPA

esanu
evelop/e‘r & Contractor
/

www.impactsa.ro
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2022 ASPECTE PRINCIPALE

FINANCIAR S| OPERATIONAL

450 de pre-vanzari si rezervari la data de 31
decembrie 2022 cu o valoare a pachetului de
47,6 milioane euro (235 milioane lei), care se
vor transforma fn venituri pe masurda ce
apartamentele vor fi finalizate in perioada
urmatoare.

275 locuinte vandute fn 2022 (183 Tn 2021) si
veniturile aferente finregistrate Tn aceeasi
perioads, din care 110 locuinte in GREENFIELD
BANEASA, 161 de locuinte si un spatiu
comercial in LUXURIA EXPOZITIEI, cat si 3
vile Tn BOREAL PLUS (23.466 sqm.

220 milioane lei venituri si 71 milioane lei
profit brut in 2022 (fatd de 138 milioane lei
venituri si 49,8 milioane lei profit brut in 2021).
Desi compania se afld fntr-un nou ciclu de
dezvoltare, cu un nivel redus de stocuri
finalizate, IMPACT a raportat venituri in crestere
cu 82 milioane lei.

La 31 decembrie 2022, existau 1.631 de unitati
autorizate situate Tn Bucuresti si Constanta (732
deja in proces de constructie), in timp ce peste
alte 7.900 de unitati situate n Iasi si Bucuresti
sunt n diferite stadii de autorizare.

Activ net IFRS

890 mLEI

+ 173 mLEI (2021: 717 mLEI)

Activ net EPRA NRV

1.223 mLEI

+179 mLEI (2021: 1.044 mLEI)

Vanzari

220 mLEIL

+ 82 mLEI (2021: 138 mLEI)

Pre-vanzdri de apartamente la
31 Dec 2022

235 mLEI

+ 5 mLEI (2021: 230 mLEI)

www.impactsa.ro
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2022 ASPECTE PRINCIPALE

FINANCIAR SI OPERATIONAL

» fmprumuturile au scazut la 27% din total active la 31 decembrie 2022
(28% la 31 decembrie 2021). Pe parcursul anului 2022 IMPACT a obtinut
finantari bancare pentru primele 209 apartamente din BOREAL PLUS si
pentru 829 apartamente din GREENFIELD BANEASA.

= Capitalurile proprii au crescut la 62% din total active ca urmare a
nregistrarii a doud plasamente private n valoare de 77,7 mil. lei, cat si a

incorporarii profitului de 84,8 mil. lei din 2022, EU ROPEAN
« GREENFIELD PLAZA a fost inaugurat in T4 2022. GREENFIELD PLAZA este

un centru comercial cu un spatiu de wellness impresionant, care acopera PROPERTY

necesitatile comunitatii. : AWARDS

» Au fost finalizate 306 unitati noi in 2022, din care 97 de apartamente n AREHITECTES S

GREENFIELD BANEASA si primele 209 apartamente in BOREAL PLUS

CONSTANTA (receptia cu autoritatile finalizata Si AWARD WINNER

dezmembrarea/intabularea apartamentelor estimate a se realiza la

fnceputul anului 2023). ARCHITECTURE

MULTIPLE RESIDENCE

» IMPACT detine un portofoliu valoros de terenuri (aproximativ 71 ha) cu un ROMANIA

potential de dezvoltare pentru incd 5 proiecte: GREENFIELD BANEASA

(faze noi), BOREAL PLUS, GREENFIELD COPOU RESIDENCE Lugurlin-:'f:;"g"ij T:Sﬁegce

eve [
(“GREENFIELD COPOU”), ARIA VERDI si GREENFIELD WEST, cu o valoare s

de piata estimata de peste 1,5 miliarde de euro.

2020-202|
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2022 ASPECTE PRINCIPALE

PERSPECTIVE PENTRU 2023

» fnceperea pre-vanzirilor pentru fazele de proiect cu autorizatii de construire (volum total de 899 unitati)
pentru care constructia este estimata sa Tnceapa in 2023-2024.

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

« Finalizarea a 732 de apartamente n GREENFIELD BANEASA.

» Obtinerea autorizatiilor de construire si inceperea lucrarilor de constructie pentru fazele aferente acestora
in GREENFIELD BANEASA si GREENFIELD COPOU.

» Operarea si obtinerea de venituri pentru GREENFIELD PLAZA BANEASA.

» Obtinerea de finantari pentru proiectele aflate in derulare si majorarea capitalului social cu pana la 25 mil.
euro.

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

ASPECTE RELEVANTE

1 linie cu strategia sa de integrare pe verticald, IMPACT a achizitionat in septembrie 2022 o companie de
constructii — RCTI Company - pentru eficientizarea activitatilor grupului, imbunatatirea calitatii si controlului
asupra productiei (calendar si costuri) si optimizarea procesului de dezvoltare a proiectului. De asemenea, s-
afnfiintat o companie noud de arhitectura in T4 2022 — Impact Alliance Architecture.

a ™ A

ALTE ASPECTE

h 2022, IMPACT a publicat Raportul de sustenabilitate pentru anul 2022. Raportul a fost dezvoltat urmarind
Standardele GRI (Global Reporting Initiative), cel mai recunoscut cadrul international de raportare de
sustenabilitate (GRI Referenced) si a avut la baza o analizd interna prin care au fost identificate temele
materiale, acele teme unde, prin activitatea sa, Grupul IMPACT are un impact semnificativ asupra mediului,
societitii si economiei. Societatea a obtinut de asemenea un scor de risc ESG de 18.7 (risc scazut), ca parte
din initiativa de scoruri de risc ESG contractata de BVB.

www.impactsa.ro
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GRUPUL IMPACT PE SCURT

» 31 de ani de leadership, inovatie si excelentd in
real estate

» fnca de la infiintarea sa in 1991, IMPACT
Developer & Contractor s-a impus pe plata
imobiliara din Romania ca o companie
inovatoare

» IMPACT este primul dezvoltator imobiliar dupa
perioada comunista, infiintat cu 100% capital
romanesc

» In anul 1996 IMPACT a fost cotatd la Bursa
Romana de Valori Bucuresti, IMPACT devenind
astfel primul reprezentant al sectorului de
dezvoltare imobiliard si constructii listat la
Bursa

= In 2006 actiunile IMPACT au promovat la
Categoria I a Bursei si din 2015 la categoria
Premium

ﬂIfJ /‘} EHHE

Extindere 17 4,500+
la nivel ansambluri de locuinte
national rezidentiale construite
® o
o
i [e]
+11.500 500k+ EUR 650+ Mn
de locuitori mp suprafatd valoare
construita proiecte

www.impactsa.ro -
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GRUPUL IMPACT PE SCURT

STRUCTURA GRUPULUI IMPACT

RCTI Company Bergamot 0,01
Greenfield Developments ‘ % . 'l
Property
Management SRL i
IMPACT ALLIANCE i
ARCHITECTURE H
IMPACT i ‘ :
ALLIANCE
MOLDOVA ’

Bergamot
IMPACT Developments Phase
Greenwise "
Developer &

Development

Contractor SA

Greenfield
Copou
Residence

|_Phasell |

i
§
H
% Greenfield Copou

Spatzioo
Management SRL g

i

i

[

Clearline i

Residence

Impact Finance &
Developments

i
i

1

= IMPACT Developer & Contractor SA,
societatea mam4, in care se dezvolta proiectele
GREENFIELD BANEASA RESIDENCE, BOREAL
PLUS, ARIA VERDI si GREENFIELD WEST

» Bergamot Developments SRL si Bergamot
Developments Phase II SRL au ca obiect
principal de activitate dezvoltarea imobiliara si
au dezvoltat proiectul LUXURIA EXPOZITIEI

» Greenfield Copou Residence SRL are ca obiect
principal de activitate dezvoltarea imobiliara, a
fost infiintatd in decembrie 2019 si dezvolta
proiectul GREENFIELD COPOU RESIDENCE.
Fara activitate in 2022,

» Greenfield Copou Residence Phase II SRL are
ca obiect principal de activitate dezvoltarea
imobiliara si a fost infiintatd n februarie 2021.
Fard activitate in 2022.

= Greenwise Development SRL are ca obiect
principal de activitate dezvoltarea imobiliara si a
fost fnfiintatd in februarie 2021. Fara activitate
in 2022.

Development & |
[
1
1
i
i
h

Management
Spatzioo Management SRL (fosta Actual Invest
House SRL), societatea din cadrul grupului care
oferd servicii de administrare pentru proiectele
rezidentiale, de retail si comerciale

Impact Finance & Developments SRL are un rol
in diversificarea gamei de servicii legate de
vanzarile rezidentiale. Impact Finance &
Developments  colaboreaza cu institutiile
financiare din Romania pentru a oferi solutii
avantajoase de fmprumut pentru clientii care
achizitioneaza locuinte

Greenfield Property Management SRL are ca
obiect principal de activitate dezvoltarea
imobiliara si a fost Infiintata fn mai 2021. Fara
activitate Tn 2022.

Clearline Development & Management SRL, o
companie de proiect prin care IMPACT urma sd
dezvolte un proiect rezidential in Cluj-Napoca, n

www.impactsa.ro
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GRUPUL IMPACT PE SCURT
STRUCTURA GRUPULUI IMPACT

= RCTI Company SRL, subsidiara in care IMPACT detine 51.01%, societate de constructie imobiliara
implicatd Tn constructia pro1ectelor IMPACT, in special in GREENFIELD BANEASA RESIDENCE. Compania
s-a alaturat grupului IMPACT in 2022.

= Impact Alliance Architecture SRL, subsidiard in care IMPACT detine 51% care are ca obiect principal de
activitate prestarea de servicii de arhitectura si proiectare. Compania a fost infiintatd in anul 2022.

» Impact Alliance Moldova SRL, subsidiara Tn care IMPACT detine 51%, a fost infiintatd in 2023, societate
de constructie imobiliara implicata in constructia proiectelor IMPACT din Iasi.

» Cu exceptia Impact Alliance Moldova SRL care a fost infiintatd fn 2023, toate celelalte entitati au fost
incluse Tn situatiile financiare consolidate ale IMPACT pentru anul 2022.

R ===

o

o wm G W A R ST AT
e e B B e il i
T Tt

—
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PORTOFOLIU DE PROIECTE
PREZENTA PUTERNICA IN ORASE CHEIE

IMPACT s-a angajat sd dezvolte comunitati
sustenabile, cu accent pe dezvoltarea proiectelor
rezidentiale accesibile. Aspectele legate de mediu
si cele sociale sunt foarte importante pentru
IMPACT si sunt traspuse n proiectele dezvoltate
care sunt planificate pentru a fi VERZL (ex.
Certificare BREEAM Excellent, standardul de
constructii nZEB aplicabil pentru toate proiectele
autorizate fncepand cu ianuarie 2021) si a include
utilizarea surselor de energie regenerabile, cu
emisii reduse, mobilitate electrica si umana, zone
verzi extinse, parcuri si locuri de joaca.

|

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

PROIECTE IN DEZVOLTARE PE
TERENURILE DETINUTE

Proiecte Tn curs de dezvoltare

= GREENFIELD BANEASA RESIDENCE in
Bucuresti '

= BOREAL PLUS in Constanta

Constructii estimate s inceapa in 2023 - 2024
» GREENFIELD COPOU RESIDENCE Tn Iasi

» GREENFIELD WEST & ARIA VERDI fn
Bucuresti (in functie de procesul de
autorizare)

HEE Rezideniial — blocuri de apartamente ﬁ Rezidential - case ﬂmédiri de birouri ﬂ Hoteluri

www.impactsa.ro
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PORTOFOLIU DE PROIECTE

GREENFIELD BANEASA RESIDENCE

'/
UlL] LOCATIE UNICA

GREENFIELD B#neasa este situat in zona de nord a
Bucurestiului (Sector 1), intr-un cadru natural
spectaculos fiind Tncadrat pe doud laturi de cele
900 ha ale padurilor Baneasa si Tunari.

IBJ: MIX SI FACILITATI

Existente: GREENFIELD Plaza si Wellness Club,
transport public, scoald privatd, parcuri si spatii de
joaca, restaurant, cabinet medical.

Viitoare: scoald publica, gradinitd publica, cresa
publica si biserica.

+6.800 Unitéti

UNITATI FINALIZATE 2.686
UNITATI VANDUTE la 31.01.23 2.662
UNITATI IN CONSTRUCTIE 1.167
UNITATI IN PREGATIRE 2.659
SCB in constructie gi pregatire | .,4 g9
(mp)

Unitdtile Tn constructie includ unitdfi cu autorizatii de
construire. Unitétile in pregatire includ 2.061 unitati estimate
n baza ultimelor concepte disponibile cu PUZ & faré autorizatii
de construire. SCB reprezintd Suprafata Construitd Brutd
Supraterand estimatd a proiectului, excluzand parcarile si
suprafata construitd subterana. Conceptele proiectelor pentru
care nu au fost obtinute incd autorizatii de constructie, si
implicit SCB, respectiv numérul de unitati al acestora sunt
revizuite frecvent pentru a se asigura cea mai buna utilizare a
terenului.

B E .
@k pezvoLTARE IN FAZE

Primele 3 faze cu 2.548 de locuinte au fost
finalizate pana fn 2019. Restul unitatilor urmeaza
sa fie dezvoltate in etape péné fn anul 2030. 41 de
locuinte au fost finalizate n 2021, iar 97 de
locuinte Tn 2022. La sfarsitul anului 2022, din cele
1.167 locuinte autorizate, 732 erau n constructie,
urmand sa fie livrate in 2023.

<

7| AUTORIZATII

Plan Urbanistic Zonal (PUZ) pentru mai mult de
3.700 de unitati aferente fazelor in constructie sau
n dezvoltare, din care

» 1.167 de locuinte autorizate

= 598 de locuinte n ultima etapa a autorizatiei de

www.impactsa.ro

construire.



Raportul Consiliului de Administratie
pentru anul 2022 - Grupul IMPACT

IMPACT

Developing Sustainable Communities
Since 1991

PORTOFOLIU DE PROIECTE

CENTRUL COMUNITAR GREENFIELD

GRADINITA
DE STAT

Cel mai mare centru comunitar dedicat unei
comunitati rezidentiale aduce un nou standard de
confort si eficientd, prin includerea tuturor acelor
functionalititi necesare unei comunitéti mari: zona
comerciala si de servicii, centru de fitness & SPA,
cresd, gradinitd si scoald publicd, zone de
promenadd, recreere si transport public.

IMPACT continud initiativele de dezvoltare,
consolidand o comunitate urbana cu un nivel de
trai occidental, care defineste conceptul de
bundstare Tn Bucuresti. Pentru scoala si gradinita
publicd IMPACT a donat terenul si proiectele
tehnice Primariei Sector 1 Tn anul 2020, care va
demara actiunile necesare pentru finceperea
constructiei. in anul 2022 a fnaintat aceleiasi
institutii oferta de donatie pentru terenul destinat
constructiei cresei de stat.

FUNCTII

TEREN

DESCRIERE
GREENFIELD . :
PLAZA si CLADIREA ggr'\‘;‘zuc‘?v”;ﬁ:ﬁ; 21.496 mp
DE BIROURI : :
SCOALA DE STAT ggga’:'mte copll 6.000 mp
GRADINITA DE STAT | sapacitate copt 3.620 mp
Terminal STB
pentru liniile
TERMINAL STB publice de 1.375mp
transport 203 si
204
STATIE SHUTTLE BUS | Dedicatd gradinitel 250 mp*
si scolii
CRESA DE STAT
(donatie Tn curs) 3.933mp

*Inclus tn suprafata terenului GREENFIELD PLAZA

www.impactsa.ro
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PORTOFOLIU DE PROIECTE

GREENFIELD PLAZA BANEASA

RO o
GALERIE T l s
COMERCIALA h-__.:ﬂ—' mi L

Finalizat in 2022, GREENFIELD PLAZA este un centru comercial de peste 8.700 mp situat in partea de nord a
ansamblului rezidential GREENFIELD Baneasa.

GREENFIELD PLAZA este cea mai mare destinatie de cumpératuri si agrement dedicatd unei comunitati
rezidentiale.

Cu supermarket, restaurante, peste doudzeci de magazine si cu un centru de wellness impresionant cu
piscine, spa, sald de sport, squash si ciclism, GREENFIELD PLAZA ndeplineste cu succes nevoile cotidiene
ale unei comunitati de amploare precum GREENFIELD Baneasa.

Cu o suprafatd de 6.964 mp, Wellness Club By Greenfield este atractia principald pentru o comunitate
rezidentiala care are la o distantd de 10 minute de mers pe jos toate facilittile zilnice Tn ceea ce priveste
relaxarea si sportul. Wellness Club oferd un spatiu vast si aerisit unde locuitorii se pot antrena sau relaxa
dupa pofta inimii.

—

1§
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PORTOFOLIU DE PROIECTE

LUXURIA EXPOZITIEI RESIDENCE

m’i] LOCATIE PREMIUM

Zona Expozitiei - Domenii (Bucuresti, Sector 1) este
printre cele mai bine cotate, combinand un cartier
rezidential Tncdrcat de istorie cu o noud zona de
business. Expozitiei este noul pol de dezvoltare al
Bucurestiului, atrdgdnd dezvoltdri de birouri,
hoteluri si comerciale.

Situat fintre parcurile Herastrau, Kiseleff si
Bazilescu, LUXURIA Residence este un parc intre
parcuri.

ﬁqﬂﬁ SOLUTII SUSTENABILE

UNITATI FINALIZATE 630
UNITATI VANDUTE la 31.01.23 469
SCB (mp) 66.400
START CONSTRUCTIE 2018
LIVRARE CONSTRUCTIE (ultima

faza) ’ et

SCB reprezinta Suprafata Construita Bruté Supraterana
estimata a proiectului, excluzand parcarile si suprafata
construita subterana.

B} rFaciLITATI

-
-
-
-
-
-

ERRENE

LUXURIA Residence reuneste un mix de facilitati
dificil de gasit in oras, atat luate Tmpreund, cat si
separat, care ofera un stil de viata armonios: acces
securizat, pazi si supraveghere video 24/7, zond de
lounge pentru socializare si relaxare, deschisa
24/7, centru de fitness cu echipamente moderne,
9.650 mp de spatii verzi, parcuri private, loc de
joacd pentru copii, parcari exclusiv subterane
pentru rezidenti, receptie disponibila 24/7.

LUXURIA este primul ansamblu rezidential din tara cu certificat BREEAM Excellent, care atesta calitatea si
sustenabilitatea cladirilor, precum si impactul redus asupra mediului Tnconjurdtor. Cu focus asupra reducerii
poludrii, cresterea bunastarii rezidentilor si asupra minimizarii consumului de energiei, LUXURIA Residence
seteaz3 un nou standard pentru cerintele de locuire moderne.

www.impactsa.ro
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PORTOFOLIU DE PROIECTE

BOREAL PLUS CONSTANTA

m’i] LOCATIE EXCELENTA

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

FACILITATI

Cu vedere panoramica spre Marea Neagra si Lacul
Siutghiol, apartamentele din BOREAL Plus sunt
definite de siguranta si durabilitatea constructiei,
dar si de confortul pe care il oferd. Complexul se
afl4 Tn imediata vecinatate a unui hypermarket si va
beneficia de parcuri, gradinitd si magazine de
proximitate.

@ REPUTATIA ZONEI

BOREAL Plus se afld intr-o zona linistita, ferita de
poluarea si aglomeratia orasului, dar cu perspective
foarte bune de dezvoltare Tn urmatorii ani.

=%| AUTORIZATII

« 359 de unitati (341 de apartamente si 18 case)
au fost autorizate pentru construire n 2020.

» Autorizatia de construire pentru restul de 332 de
unitati a fost obtinuta in 2022.

« Dintre cele 691 de unitati cu autorizatie de
construire, cele 18 case au fost finalizate in
2021, iar 209 apartamente au fost finalizate in

www.impactsa.ro
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PORTOFOLIU DE PROIECTE

GREENFIELD COPOU RESIDENCE

1.062 unitati

9 "
[T11] LOCATIE EXCELENTA

GREENFIELD Copou este amplasat pe Dealul
Copou, oferind o priveliste panoramica asupra
Gradinii Botanice si orasului. Denumita ”plamanul
verde al Iasului”, zona Copou ofera un cadru
natural ideal, care atrage prin liniste si aer curat.
Totodatd, este o zond incdrcatd de istorie si un
cartier universitar renumit. Ansamblul se va integra
armonios, prin blocuri cu regim mic de inalfime si
prin includerea de spatii verzi ample.

MIX SI FACILITATI

GREENFIELD PLAZA COPOU va cuprinde un centru
comunitar cu galerie comerciald, sala de sport si
centru wellness, 15.000 mp de spatii verzi,
asigurand zone de relaxare si spatii de joaca pentru
copii, gradinitd si after-school. Complexul va
beneficia si de o parcare subterana.

Tl
E@mi SOLUTII SUSTENABILE

Proiectul este dezvoltat conform principiilor de
sustenabilitate urmarite de certificarea BREEAM
Excellent. In acelasi timp, cladirile din cadrul
ansamblului vor avea un consum de energie
aproape egal cu zero, respectand noul standard in
constructia de locuinte, nZEB, ce presupune un
design  sustenabil, productie de energie
regenerabild, de exemplu cu panouri fotovoltaice.

=Z| AUTORIZATII

—

» Plan Urbanistic Zonal (PUZ) existent.
" Procesul pentru obtinerea autorizatiei de
construire pentru 1.062 apartamente se afla in

www.impactsa.ro
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PORTOFOLIU DE PROIECTE

GREENFIELD WEST RESIDENCE & PLAZA

mi] LOCATIE EXCELENTA

GREENFIELD WEST va fi dezvoltat intr-o zona
aflatd in plind expansiune a Capitalei, in care in
prezent se construiesc numersoase cladiri de
birouri. Noul ansamblu dezvoltat de IMPACT vine
sa completeze oferta zonei si pe segmentul
rezidential, fiind cel mai mare proiect rezidential
dezvoltat Tn vestul Bucurestiului.

MIX SI FACILITATI

GREENFIELD WEST va beneficia de un centru
comunitar care va include o galerie comercialg,
gradinitd si scoald, sald polivalenta si cladiri de
parcari.

ﬂqﬁa BRAND DE INCREDERE

GREENFIELD este un brand cunoscut, care se bucura
de credibilitate in piatd, sporind increderea noilor
cumpdratori, indiferent de etapa de construire a
proiectului GREENFIELD WEST. Continuand mesajul
de brand, noul cartier va crea o comunitate
responsabild fatd de mediu si interesatd de o viata
sanatoasa.

=%l AUTORIZATII

» Plan Urbanistic de Detaliu (PUD) existent,

fmbunatatire Tn curs

« Procesul pentru obtinerea autorizatiei de construire

a fost inceput.

« 1In baza ultimului concept disponibil, se estimeaza

cad peste 4.200 vor fi autorizate, cu o SCB
(Suprafata Construita Bruta excluzand parcarile si
subteranul) de peste 368.000 mp incluzénd si un

www.impactsa.ro
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PORTOFOLIU DE PROIECTE

ARIA VERDI

ﬂ]i] LOCATIE PREMIUM

ARIA VERDI este amplasat in Bulevardul Barbu
Vacdrescu, in apropierea zonei centrale si de
afaceri a Bucurestiului, una dintre zonele
principale in care au fost dezvoltate proiecte
imobiliare Tn ultimii ani.

sErENe
snpasse

MIX SI FACILITATI

ARIA VERDI include o serie de facilitati ce vor
creste calitatea vietii locuitorilor:  galerii
comerciale de lux, spatii verzi, parcare subterana.

HHHE SOLUTII SUSTENABILE

Ansamblul va oferi o priveliste spectaculoasa asupra
orasului, fiind inconjurat de spatii verzi si lacuri. Aria
Verdi fsi propune sa ofere un stil de viatd in armonie
cu natura, incluzidnd solutii de sustenabilitate si
wellbeing la standarde BREEAM Excellent.

=%|  AUTORIZATII

Procesul pentru obtinerea autorizatiei de construire
urmeazd a fi demarat. Conform ultimului concept
disponibil se estimeaza ca proiectul va avea o SCD
(Suprafata construita dezvoltatd excluzand parcdrile si
subteranul) de peste 114.000 mp, din care +7.000 mp

www.impactsa.ro
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ACTIVITATEA IMPACT IN ANUL 2022

PRE-VANZARI LA DATA DE 31 DECEMRIE 2022

Pre-vanziri la 31 decembrie 2022
(locuinte, unitati)

450

342

77
! e E
e e
Greenfield Luxuria Greenfield Boreal Plus  Total

Baneasa Expoxitiei Copou
m Faze finalizate B Faze in constructie

m Faze viitoare @ Total

Pachete pre-vanzari la 31 decembrie 2022
(mii eur)
47.598

37.629

6.062

2.831
1.077
PR~ S == -

Greenfield Luxuria Greenfield Boreal Plus  Total
Baneasa Expoxitiei  Copou

B Faze finalizate B Faze in constructie

m Faze viitoare @ Total

La data de 31 decembrie 2022 IMPACT avea 450
apartamente pre-vandute si rezervate, cu o valoare
a pachetelor de 47,6 milioane euro.

Din acestea, 70% sunt aferente proiectelor fn
dezvoltare (315 locuinte, 34,3 milioane euro
valoare pachet) si 25% sunt aferente proiectelor
finalizate (111 locuinte, 10,4 milioane euro valoare
pachet), in timp ce 5% se referd la proiecte viitoare
(24 locuinte, 2,9 milioane euro)

Din totalul de pre-vanzari, 426 contracte, respectiv
44,8 milioane euro, se estimeaza cd se vor
transforma Tn venituri in perioada urmatoare.

www.impactsa.ro
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ACTIVITATEA IMPACT iN ANUL 2022
VANZARI PENTRU ANUL 2022

VAnziri pe proiect Vanzarile Tnregistrate si recunoscute ca venituri Tn
(locuinte, unitati) anul 2022 reflectd noul ciclu de dezvoltare al
proiectelor IMPACT. Astfel, proiectele in dezvoltare
vor contribui la venituri pe masura ce acestea sunt

275 ; . 5 <
300 o finalizate si contractele de vanzare-cumparare sunt
950 é incheiate.
200 183 i 2022: 275 unitdti, din care 110 locuinte in
pm®iand e GREENFIELD BANEASA, 161 locuinte si un spatiu
150 ‘ ‘ ‘ comercial Tn LUXURIA EXPOZITIEI, dar si 3 vile in
140 BOREAL PLUS (23.466 mp suprafatd construita
100 . 5 -

: vandabild, plus parcarile, boxele si curtile aferente).
50 ‘
- 2021: 183 de unitati, din care 179 in GREENFIELD
BANEASA si LUXURIA EXPOZITIEI (16.582 mp
12L 2021 12L 2022 suprafatd construitd vandabild, plus parcdrile,
boxele si curtile aferente), o vila in BOREAL PLUS si
3 unitati din proiecte mai vechi.

m Greenfield Baneasa i Luxuria Expozitiei

I Case & altele @ Total
Cele 275 de unitdti vandute in 2022 au generat

venituri de 42,4 milioane euro (incluzand veniturile
din parcarile, curtile si boxele aferente celor 275 de
locuinte) care au fost recunoscute in aceeasi
perioada.

APARTAMENTE CONTRACTATE LA 31 DECEMBRIE 2022

Faze finalizate pe proiecte la 31 decembrie 2022

Vanzati & la data de 31 decembrie 2022,
Proiect Total Apartmente Pre-Vanziri pIRGLE  aproximativ. 69%  dintre  unitatile

unitati unitafi — finalizate erau contractate (considerand

Greenfield Baneasa 138 100% AL oA w s P AL .
e Bl s o i 159  Atat vanzarile, .cat Si pr.evv?nza.rlle)'. Mai
Boreal Plus 209 77 37% 132 mult, 100% dintre unitatile finalizate
Boreal Plus (Vile) 18 4 22% 14 fn  GREENFIELD Baneasa erau
Total oL gae 5% 173 contractate la 31 decembrie 2022.

Faze in constructie la 31 decembrie 2022 La data de 31 decembrie 2022, IMPACT

' _- avea 1.631 unitati in constructie (cu
Proiect Total Apartmente Pre-Vanzari De vanzare autoriza’gie de construire), din care

unitati wnitai. [ % | unitéti e wiie .
; : . ; pentru 732 unitati constructia era

Constructia inceputa 732 315 43% 417 r oy '

Constructia va incepe 435 - 0% 435 Tnceputa si pentru 899 de unitati se
Géee"field Binaasa 1.167 315 2':‘)‘:;0 BSi preconizeaza ca procesul de constructie

onstructia va Tncepe 464 - b 46 ~ -~ : p .

Boreal Plus s . 0% sea V2 Dlncepe: in 20??1 ?024. Aproximativ

Total constructia inceputa* 732 315 43% a17 43% din unitatile pentru care
Total construcia va incepe™* 899 - 0% 899  constructia era n desfasurare erau pre-
Total LA ER B4 19% 1316 yandute la 31 decembrie 2022,

* Autorizatia de construire obtinuta siin constructie la 31 decembrie 2022
** Autorizalia de construire obtinutd si constructla estimatd s inceapa in 2023/2024

www.impactsa.ro
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ACTIVITATEA IMPACT IN ANUL 2022

TERENURI IN PROPRIETATE LA 31 DECEMBRIE 2022

Valoare
EPRA
()

Valoare
EPRA
(GOLTD)

Valoare Valoare
contabila contabila
IFRS (RONm) IFRS(EURmM)

Proiect

Locatia

Suprafata (ha)

[Baneasa | [Bucuresti |lareenfield Bineasa || 375 || 3399 || es7 || 4021 || s13 |
BIvd. Timisoara - Ghencea | [Bucuresti |lgreenfietd west || 259 || 1601 || 324 || 102 |[ 324 |
Barbu Vicarescu | [Bucuresti | Aria verdi |l 25 || 176a || sse || 1761 || 356 |
iZenit lconstanta | [poreal Plus 1 82 | 69 || 14 [ 293 || 59 |
Tasi lasi | Greenfield copou || 50 || 376 | 76 || 572 || 116 |
B eI as Il se I er | as |07 ]
Blvd. Expozitiei |[Bucuresti {Luxuria Expozitiei || o1 || o4 |[ o1 || o4 || 01 |
tele | Neptun, Votuntari [ja. [ es | aa | oo [ aa || o9 |

Nota1: Valoarea EPRA considerat pentru terenuri reprezinta valoarea de piat& la 31 decembrie 2022 conform reevalurilor realizate de Colliers Valuation and Advisory (valoarea de
investitie sl metoda comparatiei de piata acolo unde valoarea de investitie nu a fost determinata)

Nota 2: 1.245 ha reprezinta infrastructura pentru proiectele deja dezvoltate, dintre care 7,8 ha pentru GREENFIELD BANEASA, 0,11 ha pentru Luxuria EXPOZITIEI 5i 4,54 ha pentru alte
proiecte (Voluntari in special). Acestea au fost luate in considerare la valoarea contabild pentru calculul EFRA

Nota 3: Rata de schimb utilizata pentru a transforma sumele din RON in EUR - 4,9474 RON/EUR

La 31 decembrie 2022, IMPACT avea in
proprietate 85,9 ha de teren cu o valoare contabila
de RON 729.1 milioane (6% mai mare fata de 31
decembrie 2021), teren pe care vor fi dezvoltate
noi proiecte si infrastructurd. Din acesta,
aproximativ. 71 ha reprezinta portofoliul de
terenuri unde se vor dezvolta noile proiecte.

Comparativ cu 31 decembrie 2021, portofoliul de
terenuri a scazut cu 29 de ha. Acest lucru se
datoreaza receptiei GREENFIELD Baneasa Plaza,
cat si cladirii de birouri, ale caror terenuri
corespunzitoare au fost incluse Tn dezmembrarea
cladirilor. De asemenea, terenul corespunzator
proiectului Panoramic 1, din cadrul GREENFIELD
Bineasa a fost inclus fin dezmembrarea
apartamentelor, care au fost vandute n 2022. Au
fost fnregistrate in 2022, achizitii a catorva
terenuri in Baneasa, pentru dezvoltarea de noi
proiecte.

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

Valoarea EPRA a terenurilor estimata la 31
decembrie 2022 a fost de 833,2 milioane lei, cu
14% mai mare decat valoarea contabila IFRS la
aceeasi datd si cu 4% mai mare decét valoarea
EPRA a terenurilor estimatd la 31 decembrie 2021
(metoda comparatiei de piatd), tindnd de asemenea
cont de scaderea portofoliului de terenuri cu 29 de
ha, sau 4% in 2022.

www.impactsa.ro
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ACTIVITATEA IMPACT IN ANUL 2022

ACTIVITATEA DE DEZVOLTARE

in anul 2022, activitatea IMPACT a fost
concentratd atat pe dezvoltarea proiectelor care
sunt Tn prezent in constructie, cat si pe procesul
de obtinere a autorizatiilor necesare pentru
dezvoltdrile a caror constructie este estimata sa
inceapd Tnh 2023-2024, proiecte dezvoltate pe
terenurile detinute.

La finalul anului 2022, IMPACT avea In
constructie faze ale proiectului GREENFIELD
BANEASA.

Procesul de obtinere a autorizatiilor a fost inceput
pentru faze viitoare ale proiectelor GREENFIELD
BANEASA, GREENFIELD COPOU, ARIA VERDI si
GREENFIELD WEST.

ASPECTE JURIDICE

IMPACT este implicat in cdteva procese, cele
semnificative fiind prezentate mai jos.

> Litigiul privind terenul din Bd. Prelungirea
Ghencea

In dosarul nr. 5737/3/2018 initiat de IMPACT
Developer & Contractor avand ca obiect
actiunea n constatare fmpotriva Statului Roman
si Primaria Municipiului Bucuresti privind terenul
din Prelungirea Ghencea 402-412 (“Terenul
Ghencea”), Societatea a obtinut hotarari
favorabile pronuntate de Tribunalul Bucuresti si
Curtea de Apel Bucuresti.

Astfel, prin Hotararea nr. 2651 din 22.11.2019,
Tribunalul Bucuresti a constatat ca IMPACT are
un drept de proprietate asupra Terenului
Ghencea, iar prin Decizia nr. 1246 din
06.10.2020, Curtea de Apel a respins apelurile
formulate de partile adverse si a mentinut
Hotararea nr. 2651 din 22.11.2019 a Tribunalului
Bucuresti ca temeinica si legala.

Proiectele sunt planificate si dezvoltate Tn mai multe
faze si etape care se pot intinde pe mai mult de 3-10
ani (inclusiv autorizarea, Tnceperea lucrarilor de
constructie), in functie de dimensiunea proiectului.

In 2022, IMPACT a finalizat constructia pentru 306 de
locuinte:

« 97 de apartamente din proiectul Panoramic 1, parte
din GREENFIELD Baneasa, care au fost
dezmembrate Tn T4 2022 si vandute n proportie de
72% pana la 31 decembrie 2022, restul de
apartamente fiind programate pentru vanzare in T1
2023.

e 209 apartamente 1n Boreal Plus Constanta
(receptia cu autoritatile finalizata Si
dezmembrarea/intabularea apartamentelor

estimate a se realiza la inceputul anului 2023).

Hotararea nr. 2651 din 22.11.2019 a fost comunicata
catre IMPACT Tn data de 04 octombrie 2021.

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

Astfel, Inalta Curte de Casatie si Justitie a confirmat
solutiile Tribunalului Bucuresti si Curtii de Apel
Bucuresti, doua instante care au recunoscut
validitatea titlului de proprietate al Societatii asupra
Terenului IMPACT.

www.impactsa.ro
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ACTIVITATEA IMPACT IN ANUL 2022
ASPECTE JURIDICE

» Litigiul initiat de “Asociatia EcoCivica”

Dosarul cu nr. 4122/3/2022 a fost Inregistrat pe
rolul Tribunalului Bucuresti, Sectia Contencios
Administrativ si Fiscal, Tn care IMPACT are calitate
de Pardt, Reclamantii fiind Asociatia EcoCivica si
trei persoane fizice din afara cartierului
GREENFIELD Baneasa.

Obiectul dosarului este suspedarea si anularea
actului administrativ HCGMB 705/18.12.2019 de
aprobare a Planului Urbanistic Zonal Aleea Teigani
— Drumul Padurea Neagra nr. 56-64, suspendarea
si anularea Autorizatiilor de Construire nr.
434/35/P/2020 si 435/36/P/2020, anularea unor
avize premergatoare, desfiintare lucrari.

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

Urmatorul termen de judecatd s-a stabilit pentru
19.05.2023.

> Litigiul initiat de IMPACT Developer &
Contractor referitor la proiectul rezidential
Lomb din Cluj-Napoca

IMPACT Developer & Contractor impreuna cu
subsidiara sa Tn care detine 100% (Clearline
Development & Management SRL - "Clearline")
sunt implicate in doua litigii Tmpotriva Consiliului
Local al Municipiului Cluj-Napoca si Municipiul
Cluj-Napoca, Tn legatura cu un acord de asociere
fncheiat Tn 2007 pentru dezvoltarea proiectului
rezidential Lomb Tn Cluj-Napoca. In ambele cazuri,
IMPACT Developer & Contractor si Clearline au
solicitat recuperarea de la Municipiul Cluj-Napoca
a fondurilor investite pentru dezvoltarea
proiectului rezidential.

fn dosarul nr. 79/1285/2012, IMPACT Developer
& Contractor a solicitat plata sumei de 4.786.324
lei principal, plus penalitati 2.238.738 lei. Cererea
a fost respinsa de Tribunalul Cluj. Societatea a
declarat apel, urméatorul termen de judecata fiind
30.05.2023.

www.impactsa.ro
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ACTIVITATEA IMPACT IN ANUL 2022

ASPECTE JURIDICE

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

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

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

Admite cererea, astfel cum a fost modificata,
formulatd de  Clearline  Development &
Management SRL, in contradictoriu cu paréatii
Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si
Municipiului Cluj-Napoca — prin Primar. Obliga
pérétii Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si
Municipiul Cluj-Napoca, fin solidar, sa achite
reclamantei suma de 24.532,741,65 lei cu titlu de
prejudiciu  si suma de 13.862.967,16 lei
reprezentand dobanda legald penalizatoare
calculatd pentru perioada cuprinsa intre data
plitilor 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.

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

“Respinge apelul formulat Tmpotriva incheierilor de
sedinta. Admite apelul formulat Tmpotriva sentintei.
Schimba Tn parte sentinta, Tn sensul ca respinge
cererea, astfel cum a fost modificata, formulata de
reclamanta. Inldturd mentiunea referitoare la
obligarea pérétilor la plata cheltuielilor de judecata
catre reclamantd. Mentine Tn rest sentinta. Cu
recurs in termen de 15 zile de la comunicare”.

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

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

IMPACT a inregistrat la data de 19 ianuarie 2023
pe rolul Tribunalului Bucuresti, Sectia a II-a
Contencios Administrativ si Fiscal, Tmpotriva
Primariei  Municipiului ~ Bucuresti,  Primariei
Sectorului 1 Bucuresti si Regiei Nationale a
Padurilor ~Romsilva, actiunea in  vederea
determinarii institutiilor mentionate de a-si
respecta obligatile asumate prin hotéararile
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
deschidd definitiv accesul public intre Aleea
Privighetorilor si Drumul Padurea Pustnicu.

Primul termen este in data de 22.05.2023.

www.impactsa.ro
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UN IMPACT SUSTENABIL (ESG)

In 2022 am fost implicati activ in mai multe proiecte de responsabilitate sociala,

n domenii diverse:

SOCIAL

in ianuarie 2022 IMPACT a transmis oferta de
donatie a unui teren cu o suprafatd de 3.933
metri patrati, situat Tn ansamblul GREENFIELD
Bineasa, catre Primaria Sectorului 1. Scopul
donatiei este constructia pe acest teren a unei
crese de stat la care sd aiba acces copiii care
locuiesc Tn GREENFIELD Baneasa si in Tmprejurimi.

In 2022 IMPACT a finalizat constructia unui sens
giratoriu Tn municipiul Constanta. Pozitionat pe
drumul national DN2A(E60), la intersectia dintre
Bulevardul Tomis si strada Amsterdam, noul sens
giratoriu Tmbunatateste circulatia rutierd atat
pentru locuitorii din BOREAL Plus si din cartierele
situate Tn nordul Constantei, cat si pentru toti cei
care tranziteaza orasul catre localitatea Ovidiu si
Autostrada Soarelui, fluidizand traficul si sporind
siguranta pe acest tronson.

EDUCATIE

Consideram ci un viitor verde poate fi asigurat prin
constientizarea la nivel colectiv a necesitatii
implementarii standardelor de sustenabilitate. De
aceea, IMPACT a fost prezentda la conferinta
dedicatd sustenabilitatii, organizata de cétre
Business Review, unde a discutat despre
construirea de ansambluri rezidentiale
sustenabile, la standarde BREEAM Excellent si
nZEB. In cadrul acestui eveniment, compania a
primit si premiul “The most sustainable project -
LUXURIA Residence”.

De asemenea, compania a primit pemiul “Cel mai
sustenabil dezvoltator imobiliar al anului” Tn cadrul
galei Financial Intelligence Awards.

GRIJA FATA DE MEDIU SI CRESTEREA
CALITATII VIETII

In anul 2022 IMPACT a primit certificatul oficial
BREEAM Excellent care atestd standardele de
calitate si sustenabilitate ale ansamblului
rezidential Luxuria Residence (finalizat 2021).

LUXURIA este sigurul proiect rezidential din tara
certificat BREEAM Excellent, cea mai importanta
metodd de evaluare a durabilitatii pentru proiecte
de clddiri si infrastructurd. Procesul complex de
certificare recunoaste valoarea proiectului pe toata
durata ciclului de viatd construit, evaluand
sustenabilitatea solutiilor din proiecte pentru o
serie de categorii: energie, sanatate si bunastare,
inovatie, utilizarea terenurilor, materiale,
managementul constructiei, poluare, transport,
managementul apei si al deseurilor.

2022 este de asemenea anul Tn care a fost publicat
primul  raport de sustenabilitate aliniat la
standardele GRI si in care am primit un rating de
risj ESG risk de 18.7 (risc redus).

IMPLICARE IN COMUNITATE

IMPACT a sustinut festivalul Romanian Creative
Week din Iasi, eveniment de amploare aflat la cea
de-a doua editie anul acesta. In cadrul festivalului,
comunitatea ieseana a putut participa la concerte,
festivaluri de moda, film, arte vizuale si arhitectura,
precum si concursuri, targuri, expozitii, conferinte,
workshop-uri si petreceri, in perioada 20.05.2022 -
30.05.2022.

IMPACT a sustinut in 2022 primele doud editii ale
Festivalului Sporturilor. Prin acest demers
IMPACT fsi propune sa promoveze stilul de viata
activ si sanatos prin intermediul sportului practicat
la nivel de masa, in special in randul tinerilor si al
copiilor. Anul acesta Festivalul Sporturilor s-a
desfasurat la Iasi Tn perioada 15-17 iulie si la

www.impactsa.ro
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PIATA IMOBILIARA REZIDENTIALA

2022 a fost un an marcat de incertitudini, cresterea inflatiei gi a costurilor
creditarii, care au dus la fluctuatii in tranzactii, cresteri de preturi, dar si corectii

spre final de an.

OFERTA

La nivel national, Tn 2022, dezvoltatorii au livrat
73.332 de locuinte, un nivel similar cu cel al anului
precedent, marcand o usoard crestere cu 3% fata
de 2021. Regiunile Sud-Est si Nord-Vest au
inregistrat cele mai mari cresteri, de +20%,
respectiv. +14%, regiunea Bucuresti — Ilfov
reducandu-si cresterea anuala cu -3%, cu un total
de 21.300 locuinte livrate.

Evolutia locuintelor finalizate n
Romania pe regiuni de dezvoltare

TOTAL _ —— e

Bucuresti-Tifov 5555
w
Centru ey
Norcl-Vest e
Vest B
-
SuckVestOltenia il
Sud-Muntenia !‘
=y |
Sucl-Est !
=
Nord-Est .
==y
- 20,000 40,000 60,000 80,000
m Anul 2022 m Anul 2021
m Anul 2020 m Anul 2019
m Anul 2018 Anul 2017

Sursa date: INS, centralizate si prelucrate de IMPACT

Potrivit datelor furnizate de INS, 2022 a fost al
noudlea an la rand de evolutie pozitiva a numarului
de locuinte finalizate, chiar dacd a fost vorba
despre o crestere usoara.

Oferta de locuinte disponibile spre vanzare a
fnregistrat niveluri similare cu cele din 2021, cu
diferentiere pe oferta de locuinte noi, care a
marcat o crestere moderata, fatd de oferta de
locuinte vechi, aflata intr-o usoara scadere n anul
2022.

CEREREA

In 2022 piata rezidentiald si-a urmat cursul, in
ciuda situatiei economice incerte: numarul
tranzactiilor a fost unul semnificativ, corelat cu
faptul c& preturile au continuat sa creasca pana la
jumatatea anului.

Au fost vandute peste 700.000 de imobile (inclusiv
terenuri si constructii cu terenuri) la nivel national,
marcandu-se o crestere usoara de 1.500 de
tranzactii fata de nivelul inregistrat in 2021.

Dacd ne referim doar la locuinte, Tn 2022 s-au
tranzactionat putin peste 175.000 de unitati in
Romania, comparativ cu cele peste 183.000 de
unititi vandute anul trecut — 2021 Tnregistrand cel
mai ridicat nivel din ultimii cinci ani. Astfel,
vanzarile rezidentiale din 2022 au marcat un usor
declin, de 4% fatd de anul precedent, potrivit
datelor furnizate de Agentia Nationald de Cadastru
si Publicitate Imobiliard (ANCPI).

Din totalul apartamentelor vandute anul trecut, un
nou record de locuinte, respectiv 57.580 au fost
tranzactionate Tn Bucuresti, adica 33% din totalul
tranzactiilor la nivelul tarii, fatda de 52.000 de
unitati vandute in capitald anul trecut. Cresterea
este de aproape 14% fatd de 2021 Tn Bucuresti.

Tranzactii cu locuinte in Romania

200,000
150,000

100,000

50,000

m2017 w2018 =2019 =2020 m2021 m2022

Sursa date: ANCPI, centralizate si prelucrate de IMPACT
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PRETURI SI COSTURI

(v 2021 (v v 2022

Evolutia anualé a preturilor pentru proprietatile
rezidentialo la vanzare, nivel national
(eursalmobliare o)

+3,4%

1 -1,4%
Trim IV 2021 vs Trim 112021

’
Trim, IV 2022 vs Trim. 11 2022

Evolutia trimestriald a preturilor pentru
proprietdtile rezidentialo la vinzare, nivel national
(srsalmobiae to)

Potrivit ,,Raportului pietei rezidentiale din Romdania
T4 2022” al analizeimobiliare.ro, a doua jumatate a
anului 2022 a adus scaderi de preturi rezidentiale
medii la 3 luni: ultimul trimestru al anului trecut a
inregistrat o scidere de 1,4% fatd de trimestrul
anterior, T3 2022, care de asemenea marcase 0
scadere de 1,8% fatd de T2 2022.

In schimb, evolutia la 12 luni a marcat cregterea
preturilor trimestriale cerute pentru proprietatile
disponibile pentru vanzare, la nivel national, de
4,1% n T4 2022, de trei ori mai mica decat ritmul
de crestere in T4 2021, cand fusese inregistrata o

: crestere trimestriala de 12%.
Trim, IV 2021 vs Trim. IV 2020 Trim. (V2022 vs Trim. v 2021

+12% A +4,1%
Pentru locuintele nou construite, cresterea pretului
a fost mai mare, de 6,1%, desi aceasta s-a produs

fntr-un ritm mai lent decat anul precedent.

Evolutla anualé a preturilor pentru propriotatile rezidentiale la
vBnzare, nivel natlonal - piaja existentd (veche)
(sursalmohiiare ta)

1,9% in timp ce n trimestrul IV 2022 s-a remarcat o
it anges T N ) scadere cu 28% a cererii de proprietati in marile
orase rezidentiale, volumul creditelor ipotecare a
crescut cu 13%, pana la 21,7 miliarde lei la
sfarsitul anului 2022,

+11,8%

Trm. IV 2021vs Trien iV 2020 ﬁ

Evolutia anuald a preturilor pentru proprietatile rezidentlale la
vinzare, nivel national - piata noud
(srzalmobiarera)

- +16,5% Ve +6,1% . o ‘ .
e 20T TN V2020 Trien. IV 2022 vs Tritn. 2021 Evolutia cresterilor trimestriale pentru valorile de
listare a proprietatilor imobiliare
2021-2022
Indicele do oosltnconstrun];llpanttu cladirile
rezidentiale la nivel national
(2015 = 100, mersaINS)
158,3 180,4 g
Sep. 2021 ﬂ Sep. ?052
T2-.. T4-... T2 -t T4 -...
Sursa: Raport Piata Rezidentiald T4 2022 TL ~. Ty T T8 =i

— Analize Imobiliare, Imobiliare.ro ) )
Sursa: Rapoarte trimestriale Piata Rezidentiald— Analize

Imobilicre, Imobiliare.ro, prelucrate de Impact

Segmentul imobiliar traverseaza in prezent o perioadd cu multiple provocari, care afecteaza toti jucatorii
angrenati, de la dezvoltatori imobiliari la cumparatorii finali. Consecintele pandemiei, contextul politic global
si o legislatie de multe ori lacunara pun piata imobiliara n fata unor dificultati reale.

Din perspectiva dezvoltatorilor, dificultdtile au atins trei mari piloni: provocarea obtinerii unei finantari
sustenabile, incertitudinea datd de suspendarea PUZ-urilor si dezvoltarea de noi PUG-uri in Capitald si
localitati din tard si nu fn ultimul rand, insolvabilitatea cumparatorilor/chiriagilor si ineligibiliatea lor pentru
creditare. Un alt trend in 2022 a fost legat de chirii: in orasele universitare mari, chiriile au crescut, iar
imobiliarele au devenit atractive in special ca investitii in scop de Tnchiriere, cu randamente mai bune decét in
anii precedenti.

Avand in vedere criza materialelor de constructii inceputd anul trecut, inflatia puternica, dar si noile
reglementari privind sectorul constructiilor (obligatia nZEB, de exemplu) care implica investitii suplimentare,
costuri mai mari, asistam la o crestere pe termen mediu si lung a preturilor rezidentiale. In Bucuresti siin alte
orase mari oferta de locuinte noi va sciddea pe termen mediu din cauza numarului redus de noi autorizatii
acordate Tn ultimii 2 ani.

www.impactsa.ro
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PIATA IMOBILIARA REZIDENTIALA
EVOLUTIA PRETURILOR SOLICITATE IN 2022 IN MARILE ORASE

Anul 2022 a marcat pentru cele 11 orase mari ale tarii monitorizate de imobiliare.ro, noi cresteri anuale ale
preturilor solicitate pentru proprietatile rezidentiale, intre 2,4% in Bucuresti 5i 17,2% in Cluj-Napoca.

Desi in ultimele 3 luni ale anului 2022, evolutiile preturilor au fost negative in majoritatea marilor orase sau
nesemnificative (intre 1,4% si 1,8%), preturile solicitate de vénzatori pe platforma imobiliare.ro au Tnregistrat
majorari importante Tn ultimii 2 ani.

Cel mai semnificativ avans la 2 ani a avut loc in Cluj-Napoca (+33,2%), marje importante fiind consemnate i
in Brasov (+28,7%), Oradea (+23,2%), lasi (+22,9%), Craiova (+22%), Constanta (+16,2%) si respectiv,
Bucuresti (+14,4%). Pe urmatoarele locuri in topul scumpirilor se afld Braila (+14,2%), Ploiesti (+13,6%),
Timisoara (+12,9%) si respectiv, Galati (+10,6%).

La final de 2022 tn top 3 al preturilor medii/mp util se aflau Cluj-Napoca cu 2.410 €/mp, Bucuresti cu 1.680
€/mp si Brasov cu 1.570 €/mp, urmate de Constanta (1.450 €/mp), Craiova (1.440 €/mp), Timisoara
(1.440€/mp), Iasi (1.320 €/mp), Oradea (1.300 €/mp), Galati (1.070 € /mp) si Ploiesti (1.070 €/mp).

EVOLUTIA PRETURILOR SOLICITATE IN MARILE ORASE - APARTAMENTE DE VANZARE

!55@5&

Cluj-Napoca  Bucuresti Brasov Constanta Crajova Timisoara lasi Oradea Galati Ploiesti Braila
@ Evolutia pretului in ultimii 2 ani 96 Evolutia pretului in ultimele 3 luni %6 Sursa: Imobiliare.ro
Evolutia pretului in ultimele 12 luni %6 W Pretul mediu/mp util (€)

La nivel national, suma medie solicitatd pentru o locuinté a crescut de la 1.360 €/mp util n ianuarie 2022 la
1.427 €/mp n iulie, ca dupé aceea cresterea sa sa tempereze in a doua jumatate a anului, pana la 1.420
€/mp Tn decembrie. Cresterea preturilor a intrat astfel intr-o etapd de decelerare, ritmul de crestere fiind
inferior celui inregistrat in 2021.

In concluzie, desi anul 2022 a fost caracterizat de multd incertitudine — pe de-o parte panica generata de
conflictul din tara vecin, apoi cresterea costurilor vietii care au culminat cu inflatia fard precedent si
cresterea costului de finantare - piata rezidentiald din Roménia a aratat potential de crestere si consecventa:
s-au Tnregistrat cresteri ale preturilor, chiar daca stopate pe final de an, dar si volume ale tranzactiilor
rezidentiale si ale livrarilor de locuinte similare cu cele inregistrate in anii precedenti.

De asemenea, nregistram Tn continuare un procent ridicat al supra-aglomerarii locuirii in Romania, fiind tara
europeana cu cel mai mare numar de persoane pe unitatea locativa, de trei ori mai mare decat media Uniunii
Europene, ceea ce conduce spre o nevoie de locuire destul de ridicatd, care depaseste oferta de locuinte, in
scadere pe termen mediu si lung Tn urmatorii ani.

www.impactsa.ro
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DIRECTII STRATEGICE
DEZVOLTATEA DE COMUNITATI SUSTENABILE

ACCENT PE
SUSTENABILITATE

* Lider in practici sustenabile si construirea de
comunitati “VERZI” prin solutii ecologice,
calitatea constructiilor si eficienta consumurilor

* Standarde de constructii nZEB aplicate excelent
‘tuturor cladirilor noi

° Proiecte planificate si construite cu certificare
internationala BREEAM

* Utilizarea surselor de energie regenerabila, cu
emisii scizute, a mobilitatii electrice si a
mobilitatii actionate de oameni, spatii
verzi, parcuri si locuri de joaca extinse, centre

comunitare si servicii & magazine de proximitate

* Mobilitate (induntrul precum si in afara
comunitatii) si impact asupra mediului reduse

EXPANSIUNE GEOGRAFICA &
DIVERSIFICARE A PORTOFOLIULUI

* Accent pe proiecte rezidentiale accesibile prin
dezvoltarea de comunitati pe suprafete mari de
teren de 10-50 ha

* Expansiune geografica in marile orase regionale

» Portofoliu diversificat incluzand proiecte office,
retail si hotelier

* Completarea portofoliului cu proiecte premium

* Servicii de calitate pentru administrarea
proprietatilor, cu un grad crescut de
automatizare & digitalizare pentru o crestere a
eficientei

INOVATIE S1 INTEGRARE PE
VERTICALA

* Integrare pe verticald (companii de constructii,
firma de arhitecturd) pentru eficientizarea
activitatilor grupului, fmbunatétirea calitatii si
controlului asupra productiei (calendar si
costuri) si optimizarea procesulu: de dezvoltare a
prmectulw

e Lansarea SPATZIOO, compania de administrare
& Intretinere si mentenanta a proprietati, sprijina
inchirierea si gestionarea unitatilor finalizate

* Serviciile IMPACT Finance catre clienti, in
calitate de broker finantare, satisfac nevoile
acestora de a obtine credite bancare

* Cercetare si dezvoltare pentru solutii inovatoare
in constructia cu elemente prefabricate, pentru
cladirile standardizate pentru a obtine dezvoltare
mai rapida si economii de volum. Standardizarea
a rezultat Intr-un set optimizat de cladiri care au
incorporate elemente prefabricate cum ar fi bai,
scari, goluri pentru lift si altele.

() sUSTAINALYTICS

SECOND- =
PARTY
OPINIO

\ !
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DIRECTII STRATEGICE

ACCENT PE SUSTENABILITATE- EXPANSIUNE GEOGRAFICA &
DIVERSIFICARE A PORTOFOLIULUI- INOVATIE SI INTEGRARE PE

VERTICALA

OBIECTIVE

PROGRES 2022

Demararea / continuarea constructiei pentru

PLAN 2023

" Finalizarea constructiei si inceperea
vanzarilor pentru 732 apartamente si
Tnceperea constructiei pentru restul de
435 din cele 1.167 cu autorizatie de
construire la 31.12.22

1.167 apartamente * QOperarea siobtinerea Qe venituri pentru
Finalizarea si inceperea vanzarilor pentru 97 GREENFIELD PLAZA BANEASA
apartamente * Obtinerea autorizatiei de construire

Finalizarea constructiei pentru GREENFIELD

pentru Tncd 598 apartamente

GREENFIELD PLAZA BANEASA * Finalizarea conceptului si initierea
BANEASA Autorizatie de construire pentru fnca 598 procesului de obtinere a autorizatiei de
RESIDENCE apartamente constructie pentru 2.061 apartamente
Identificarea unor terenuri amplasate Tn (estimate Tn baza conceptului preliminar),
GREENFIELD Baneasa care pot fi folosite pentru care exista deja PUZ
pentru productia si utilizarea proprie de * Realizarea de concepte preliminare
energie regenerahild. Identificarea unui (rezidential si/sau mixed use) pentru alte
partener care sA aibd experienta necesara. terenuri pozitionate in GREENFIELD
Bineasa (peste 52.000 mp)
* Tnceperea constructiilor proiectului de
productie energie regenerabild din
GREENFIELD Baneasa
fnceperea vanzirilor pentru ultimele 130 de
LUXURIA . R 3 . g Anzril
EXPOZITIEI apartamente ale proiectului, finalizate in Continuarea vanzarilor
: 2021
Continuarea constructiei pentru primele 209 * Inceperea vanzirilor pentru 209
apartamente apartamente
BOREAL PLUS Continuarea vanzarii vilelor " Continuarea vanzarii vilelor
Obtinerea autorizatiei de construire pentru " Demararea constructiei pentru 132
fnca 322 apartamente apartamente cu autorizatie de construire
® Obtinerea autorizatiei de construire
pentru 1.062 apartamente
SSEETJFIELD Obtinerea autorizat_ieiﬁde construire pentru * Demararea constructiei pentru 300 de
RESIDENCE 1.062 apartamente — In curs apartamente

® Demararea constructiei pentru
GREENFIELD PLAZA COPOU

www.impactsa.ro
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DIRECTII STRATEGICE

ACCENT PE SUSTENABILITATE- EXPANSIUNE GEOGRAFICA &
DIVERSIFICARE A PORTOFOLIULUI- INOVATIE SI INTEGRARE PE
VERTICALA

OBIECTIVE PROGRESS 2022 PLAN 2023

Dezvoltarea de concepte preliminare pentru ~ ® Imbunéatatirea PUD-ului existent

asigurarea celei mai bune utiliziri a terenului  * Finalizarea conceptelor de dezvoltare si
*  Pregatire pentru inceperea procesului de proiectare

autorizare = Continuarea procesului de autorizare

GREENFIELD PLAZA
& GREENFIELD
WEST

» Dezvoltarea de concepte preliminare pentru ~ * Finalizarea conceptelor de dezvoltare si
ARIA VERDI asigurarea celei mai bune utilizari a terenului proiectare
" Inceperea procesului de autorizare

Alte proiecte si * Negocieri & due dilligence initiate pentru " Potentiale achizitii ale unor terenuri
locatii noi potentiale achizitii de teren . pentru dezvoltari in Bucuresti siin alte

pentru dezvoltare orase din tara

* Infiintarea Impact Alliance Moldova SRL,
o subsidiara detinuta 51%, companie de
constructii pentru proiectele IMPACT din

* Achizitia a 51,01% actiuni in RCTI Company Iasi
SRL, o companie de constructii * Imbundtatirea in continuare a structurii
Integrare pe il B g . hi . ’ : : ;
erbieais Inflln.t,qre‘eal Impact Alliance Ar ttectu‘ret‘SRL, o} vertmalg a gfiljpulm, potential noi
subsidiara detinutd 51% pentru servicii de companii a fi incluse Tn grup/ noi
arhitectura si proiectare parteneriate dezvoltate (i.e pentru

productia de prefabricate incluzénd bai
prefabricate)

www.impactsa.ro
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REZULTATE FINANCIARE

Consolidat
mii lei 121 2022 121 2021 Var %
Venituri 219.199 137.585 59%
Profit brut 70.691 49.846 42%
Marja brutd % 32% 36% (11%)
Alte (cheltuieli)/ venituri, nete 38.379 48,902 (22%)
% clin venituri din viinzarea proprietdtilor imobiliare (18%) (36%) (51%)
EBITDA 111.393 99.907 11%
Marja EBITDA % 51% 73% (30%)
EBIT 109.070 98.748 10%
Marja EBIT % 50% 72% (31%)
Rezultat net 84.767 78.800 8%
Marja rezultatului net 39% 57% (32%)

Sursa: Situatiile financiare consolidate IFRS auditate la 31 decembrie 2022

Veniturile si profitul brut Tnregistrate Tn 2022
reflectd stadiul actual al activitatii IMPACT, si
anume un nou ciclu de dezvoltare cu un nivel
redus de stocuri finalizate care pot genera vanzari
si venituri, Tn special pentru GREENFIELD
BANEASA (produsul adresat segmentului mediu al
pietei rezidentiale) care a fost motorul pentru
vanzirile IMPACT in perioadele anterioare. in
2022 IMPACT a finalizat proiectul Panoramic 1, in
cadrul GREENFIELD Béneasa, prin constructia a
97 de locuinte.

Veniturile sunt Tnregistrate atunci cand contractul
de  vanzare-cumpdrare este incheiat  si
apartamentul poate sd fie predat clientului.
Sumele colectate pentru pre-vanzari sunt

inregistrate ca plati Tn avans de la clienti si nu ca
venituri.

Marja brutd a suferit o scadere datorita conditiilor
de piata.

EBITDA a crescut in 2022 fatd de 2021 in urma
unui proces de optimizare a costurilor.

ih 2022 Grupul a vandut 275 locuinte, in crestere
fati de 4183 locuinte vandute fn 2021:
GREENFIELD BANEASA - 110 locuinte vs. 39
locuinte si LUXURIA EXPOZITIEL - 161 locuinte vs.
140 locuinte vandute Tn 2021.

Pretul mediu de vanzare a crescut in 2022 la 1.577
Euro/mp in comparatie cu 1.491 Euro/mp in 2021.

www.impactsa.ro
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REZULTATE FINANCIARE

Consolidat
mii lei 31 decembrie 2022 31 decembrie 2021 Var %
Active imobilizate, din care 727.767 587.318 24%
Investitii imobiliare 653.725 571.882 14%
Imobilizari corporale 65.648 15.215 331%
Fond comercial 3.543 g n.a
Active circulante, din care 715.595 617.094 16%
Stocuri 617.698 538.922 15%
Creante comerciale si alte creante 25,561 19.127 34%
Numerar si echivalente de numerar 55,108 42.037 31%
Total active 1.443.362 1.204.412 20%
Datorii, din care 553.742 487.558 14%
Imprumuturi bancare si obligatiuni 387.765 337.033 15%
Datorii comerciale si alte datorii 45.096 80.747 (44%)
Capitaluri proprii 889.620 716.854 24%
Total datorii si capitaluri proprii 1.443.362 1.204.412 20%

Sursa: Situatiile financiare consolidate IFRS auditate la 31 decembrie 2022

ACTIVE CAPITALURI PROPRII SI DATORII

Investitiile imobiliare au crescut ca urmare a
punerii in functiune a GREENFIELD Baneasa Plaza
si ajustarii la valoare de piata a terenurilor.

IMPACT a inregistrat aprecierea valorii de piata a
terenurilor din investitii imobiliare Tn baza
reevaludrilor facute de Colliers Valuation and
Advisory SRL la 31 decembrie 2022.

Cresterea de imobilizari corporale include punerea
in functiune a sediului IMPACT si Wellness Club,
precum si consolidarea imobilizarilor apartinand
RCTI.

Stocurile au crescut cu 15% ca urmare a lucrarilor
de constructie la noile faze din GREENFIELD
BANEASA si locuintele finalizate din Boreal Plus
Constanta.

Creantele comerciale au crescut la 31 decembrie
2022 datorita includerii creantelor RCTI.

Capitalurile proprii au crescut la 62% din total
active ca urmare a celor doud plasamente private
n valoare de 77,7 mil. lei, cat si a Tncorporarii
profitului din 2022 de 84.747 mii lei.

La 31 decembrie 2022 IMPACT a inregistrat o
crestere a finantdrilor bancare pentru a sustine
activitatea de constructie a proiectelor din BOREAL
PLUS si din GREENFIELD BANEASA.

Gradul de fndatorare a scdzut la 27% la 31
decembrie 2022 fata de 28% la 31 decembrie
2021,
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CONSILIUL DE ADMINISTRATIE S1I
CONDUCEREA EXECUTIVA

CONSILIUL DE ADMINISTRATIE

Consiliul de Administratie reprezinta organul
decizional cu privire la toate aspectele
semnificative pentru IMPACT Developer &
Contractor SA Tn ansamblul ei. Consiliul de
Administratie deleaga competentele de conducere
a societatii IMPACT Developer & Contractor, n
conditiile si limitele prevazute de lege si de Actul
Constitutiv.

Consiliul de Administratie findeplineste toate
actele necesare si utile pentru realizarea
obiectului de activitate al societatii IMPACT
Developer & Contractor SA, cu exceptia celor
care sunt prevazute de lege Tn competenta
Adunérii Generale a Actionarilor si a celor delegate
directorului general.

Consiliul de Administratie este structurat astfel

fncat permite indeplinirea indatoririlor cu diligenta.

Consiliul de Administratie se Tintruneste cu
regularitate pentru a asigura indeplinirea sarcinilor
sale in mod eficient. Exista o Tmpartire clard a
responsabilitatilor intre Consiliul de Administratie
si conducerea executiva.

La data de 21 aprilie 2021, in Adunarea Generala a
Actionarilor, s-au ales membrii Consiliului de
Administratie al IMPACT Developer & Contractor
SA pentru un mandat de 4 (patru) ani (28 aprilie
2021 - 28 aprilie 2025). Nu au existat schimbari in
structura Consiliului de Administratie in 2022,

Consiliul de Administratie este format din 5 membri:

» Iuliana-Mihaela Urda, Administrator, Presedinte al Consiliului de Administratie

+ Intrepid Gem SRL prin Petru Vaduva, Administrator

« Ruxandra-Alina Scarlat, Administrator

» Sorin Apostol, Administrator

e Daniel Pandele, Administrator

www.impactsa.ro
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CONDUCEREA EXECUTIVA

in data de 28 aprilie 2021 Consiliul de
Administratie al IMPACT Developer & Contractor
a decis numirea domnului Constantin Sebesanu n
calitate de Director General pentru un mandat de
patru ani.

Domnul Constantin Sebesanu va continua
strategia de dezvoltare a IMPACT atat la nivelul
proiectelor existente, cat si initierea de noi
proiecte care sa consolideze pozitia de top pe care
IMPACT o detine n acest moment pe piata
rezidentiala.

\
\
|§

BEHELILE RN

ih 1 ianuarie 2022, IMPACT l-a recrutat pe domnul
Claudiu Bistriceanu pe pozitia de Director Financiar.

Incepand cu data de 1 ianuarie 2022, persoanele
imputernicite sa reprezinte societatea sunt
Directorul General — Dl. Constantin Sebesanu si
Directorul Executiv — DL. Sorin Apostol.

www.impactsa.ro
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PRINCIPALELE RISCURI SI INCERTITUDINI
CARE POT AFECTA ACTIVITATEA IMPACT

Risc

Management

Riscul de piata

Instabilitatea economici globald si locald poate avea un efect advers asupra
lichiditatilor IMPACT. Acest aspect este monitorizat atent si sunt luate masurile
necesare pentru a asigura stabilitatea IMPACT.

fncetinirea cresterii economice si a consumului Tn Romania poate avea un efect
advers asupra activitatii IMPACT. IMPACT ia masurile necesare pentru a se
asigura ca produsele sale riméan atractive si sunt adaptate la cerintele pietei.

Modificari legislative

Modificarile legislative, a regimului de obtinere a autorizatiilor, pot avea efecte
adverse asupra activitatii IMPACT. Aceste schimbari si efectele asupra activitatii
IMPACT sunt monitorizate constant de catre IMPACT.

Riscul de finantare

Ca dezvoltator imobiliar, pentru dezvoltarea proiectelor, IMPACT se bazeaza pe
fonduri proprii si pe finantari obtinute de la terti. Limitarea accesului la finantare
poate avea un efect negativ asupra abilitatii IMPACT de a dezvolta proiecte noi.
Conducerea IMPACT monitorizeazad constant acest aspect si se straduieste sa
diversifice sursele de finantare ale IMPACT.

O proportie semnificativa a clientilor IMPACT apeleaza la credite bancare pentru
achizitionarea locuintelor. Orice Tnasprire a conditiilor de creditare poate avea un
efect advers asupra vanzirilor de apartamente. IMPACT ia toate masurile
necesare pentru a limita efectul advers al acestei schimbéri legislative asupra
activitatii sale.

Riscul valutar

O crestere semnificativd a cursului de schimb pentru Euro poate rezulta in plati
mai mari pentru Tmprumuturi, obligatiuni si achizitiile facute pentru lucrdrile de
constructii denominate in Euro. Principalele datorii denominate in Euro sunt
obligatiunile, imprumuturile obtinute pentru finantarea proiectelor si contractele
pentru constructii cu antreprenorul general.

Riscul geografic

Activitatea IMPACT este concentrata in Bucuresti. Riscul geografic va fi atenuat
prin extinderea dezvoltérilor in Constanta, Iasi si in alte orase importante din
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GUVERNANTA CORPORATIVA

Guvernanta corporativa respecta legislatia romana
n vigoare, urmarind sa asigure atat acuratetea si
transparenta n ceea ce priveste rezultatele
IMPACT, cét si accesul egal al tuturor actionarilor
la informatiile relevante despre IMPACT.

IMPACT este administratd Tntr-un sistem unitar,
conducerea sa fiind asiguratd de catre Directorul
General, Constantin Sebesanu, Tmpreund cu
Directorul Executiv, respectiv. domnul Sorin
Apostol, sub supravegherea Consiliului de
Administratie.

Elementele de guvernanta corporativa sunt
implementate in cadrul IMPACT conform Codului
de Guvernantd Corporativa adoptat de Consiliul
Bursei de Valoriin 2016.

IMPACT a depus si va depune eforturi
profesionale, legale si administrative necesare
pentru a asigura alinierea la prevederile Codului
de Guvernantd Corporativd si prezentarea
transparenta a acestor rezultate.

IMPACT publica fintr-o sectiune dedicata a
website-ului propriu detalii privind desfasurarea
Adunarii  Generale a Actionarilor, respectiv
convocatorul, materialele/documentele aferente
ordinii de zi, formularele de procurd speciala,
formularele de vot prin corespondentd, proiectele
de hotarari.

De asemenea, IMPACT asigura informarea tuturor
actionarilor imediat dupad desfasurarea Adunarii
Generale a Actionarilor, prin intermediul sectiunii
dedicate a website-ului propriu, n legatura cu
deciziile luate Tn cadrul Adundrii Generale a
Actionarilor si rezultatul detaliat al votului.
IMPACT pune, de asemenea, la dispozitie
actionarilor/investitorilor rapoarte curente,
comunicate, calendarul financiar, rapoarte anuale,
semestriale, trimestriale. Relatia directd cu
investitorii este asiguratd de o persoana
desemnatd, dedicatd informarii actionarilor in
functie de fintrebdrile adresate Tn scris sau
telefonic.

Informatiile privind guvernanta corporativa sunt
raportate Th mod periodic, prin intermediul
declaratiei de guvernantd corporativd din cadrul
raportului anual si actualizate In permanenta prin
intermediul rapoartelor curente si paginii proprii
de internet.

De-a lungul anilor, IMPACT s-a conformat cu
prevederile Codului de Guvernanta Corporativa si
in prezent face demersuri pentru a se conforma si
cu prevederile noului Cod de Guvernanta
Corporativa.

Consiliul de Administratie s-a intrunit de 45 de ori
in cursul anului 2022,

Membrii independenti ai Consiliului de Administratie

« Intrepid Gem SRL, prin Petru Vaduva
+ Daniel Pandele

www.impactsa.ro
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GUVERNANTA CORPORATIVA

CODURI SI POLITICI

Incepand cu anul 2014, IMPACT a adoptat
urmatoarele documente care fundamenteaza
guvernanta corporativa:

= Codul anticoruptie
= Codul de conduita
= Valorile etice ale IMPACT

= Politica pentru securitate si sanatate la locul de
munca, dreptul muncii, mediu

» Politica de raportare

CONTROLUL INTERN AL IMPACT ESTE
REALIZAT:

» prin intermediul Departamentului de Achizitii:
contractele se semneaza de catre
Departamentul Juridic, Directorul de Achizitii,
Directorul Financiar si Directorul General,

= prin verificarea contractelor de vanzare de catre
Departamentul ~ Juridic si  Departamentul
Financiar; contractele sunt semnate de catre
Directorul General si Directorul Financiar, sau
de imputerniciti cu procura speciala;

» prin intermediul controlului financiar preventiv
prin care se verificd respectarea conformitatii
contractelor;

» prin urmarirea platilor care se verifica de catre
Controlul Financiar Preventiv si se aprobd de
catre Directorul Financiar si Directorul General,

= prin implementarea codurilor de conduita si
etica esentiale Tn afaceri si proceduri specifice
aplicabile tuturor directorilor, managerilor,
administratorilor, persoanelor cu rol Tn control
sau management, angajati, auditori, parteneri
de afaceri, colaboratori. Astfel, IMPACT aplica
Politica Anticoruptie, Codul de Conduita, Politica
de Valori Etice Esentiale, Politica pentru
Securitate si Sanatate la locul de munca,
Dreptul muncii, Mediu, Politica de Raportare.

AUDITORUL IMPACT

ERNST & YOUNG S.R.L. a fost desemnat, prin
Hotardrea Adunarii Generale a Actionarilor din data
de 21 aprilie 2022, sa auditeze situatiile financiare
pentru anul 2021, intocmite sub responsabilitatea
managementului IMPACT, in conformitate cu
standardele internationale — IFRS (inclusiv situatiile
financiare consolidate). Raspunderea auditorului
fatd de IMPACT si Adunarea Generald a
Actionarilor este stabilita si limitatd conform legii si
prin contractul incheiat cu acesta.

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

Presedintele Consiliului de Administratie
Iuliana Mihaela Urda

D\ e
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IMPACT PE PIATA DE CAPITAL

Structura actionariatului IMPACT la 31 Dec 2022

Pers.Fizice
9.78%

Pers.Juridice
19.71%

Andrici Adrian
12,75%

Gheorghe Iaciu
57,76%

Conform situatiei raportate de catre Depozitarul Central, la data de 31 Dec 2022, 80,29% din actiuni erau detinute de persoane fizice i 19,71% din
actiuni erau detinute de persoane juridice.

IMPACT este listata la Bursa de Valori Bucuresti din anul 1996.
Incepand cu anul 2006, actiunile sale, Tn prezent in numar de 2.365.679.951, sunt cotate la categoria I a
BVB, iar din ianuarie 2015 actiunile IMPACT se tranzactioneaza la categoria Premium, in conformitate cu

noua segmentare a BVB.

Nu exista restrictii la transferul de valori mobiliare, nu exista restrictii la drepturile de vot, nu exista detinatori

de valori mobiliare cu drepturi speciale de control.

MODIFICARI fN STRUCTURA CAPITALULUI SOCIAL iN 2022

La data de 31 decembrie 2022, capitalul social al
IMPACT Developer & Contractor era format dintr-
un numar de 2.365.679.951 actiuni cu o valoare
nominalda de 0,25 lei / actiune. In 2021 au fost
modificari Tn capitalul social al IMPACT Developer
& Contractor asa cum este prezentat in continuare.

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

» In data de 30.06.2022 capitalul social al
Societdtii a fost majorat cu suma de
165.923.129,50 lei, prin Tncorporarea partiald a
rezultatului reportat nerepartizat Tn exercitiile
financiare precedente. Majorarea capitalului a
fost realizat prin emiterea unui numar de
663.692.518 actiuni noi. Fiecarui actionar
inregistrat in Registrul Actionarilor Societatii la
data de Tnregistrare 21.07.2022 i s-au alocat 2
(doua) actmnl gratuite la 5 (cinci) actiuni
detinute. Th urma majordrii capitalului SOCIal
valoarea totala reprezintd 580.730.953,25 lei,
fiind Tmpartit in 2.322.923.813 actiuni, fiecare
avand o valoare nominala de 0,25 lei.

» In data de 19.08.2022 s-a incheiat etapa de
subscriere Tn plasament privat aprobat prin
Decizia Consiliului de Administratie din
17.08.2022. in cadrul acestuia au fost subscrise
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DIVIDENDE ACORDATE N ULTIMII
4 ANI

In 2019 s-a hotarat acordarea de dividende
aferente anului 2018 de 0,034 lei / actiune, Tn total
aproximativ 9,3 mLEI (conform AGOA din 24 aprilie
2019)

= fn 2020 s-a hotarat acordarea de dividende
aferente anului 2019 de 0,04 LEI / actiune, n total
aproximativ 10,7 mLEI (conform AGOA din 28
aprilie 2020)

« In 2021 au fost acordate actiuni gratuite Tn
raport de 1:2 ulterior modificarilor capitalului
social

» In 2022 au fost acordate actiuni gratuite n
raport de 2:5 ulterior modificérilor capitalului
social

ACTIUNI DETINUTE DE MEMBRI
CONSILIULUI DE ADMINISTRATIE LA
DATA DE 31 DEC 2022

» Dpa. Iuliana-Mihaela Urda detine 0,08% din
actiunile IMPACT respectiv un numar de
1.819.343 de actiuni

» Intrepid Gem SRL detine 0,06% din actiunile
IMPACT respectiv un numar de 1.343.200 de
actiuni

» Dna. Ruxandra-Alina Scarlat detine 0,09% din
actiunile IMPACT, respectiv un numar de
2.030.600 de actiuni

» Dl. Daniel Pandele detine 2,14% din actiunile
IMPACT (0,30% ca persoana fizica, 1,83% prin
societatea Danielis Star Company), respectiv un
numar total de 50.550.000 actiuni

= Dl Sorin Apostol detine 3,11% din actiunile
IMPACT, respectiv un numar total de 73.593.336
actiuni

SITUATIA ACTIUNILOR
RASCUMPARATE LA 31 DEC 2022

In anul 2022 au fost in desfasurare programele de
rascumpérare de actiuni in conformitate cu AGA din
21 aprilie 2021 (maxim 1.100.000 de actiuni) si
AGEA din 21 aprilie 2021 (maxim 3.346.000
actiuni) :

= Achizitie actiuni proprii in 2022 - 1.632.621
actiuni

= Actiuni rdscumparate Tn sold la 31 decembrie
2022 - 738.541 actiuni

= Actiuni acordate angajatilor si membrilor CA in
2022 —2.265.000 actiuni

www.impactsa.ro
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VALOAREA EPRA A ACTIVULUI NET

I1).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 justd includ cladirea de
birouri si clubul de Wellness din GREENFIELD
Baneasa Plaza.

IT) REEVALUAREA STOCURILOR

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

Cresterea / diferenta dintre valoarea de piatd si
valoarea contabild (cea mai mica valoare dintre
cost si valoarea realizabila netd) a fost inclusa in
valoarea Activului Net conform EPRA. Valoarea de
piatd a fost determinatd utilizand a) valoarea
contractelor de pre-vnzare si a contractelor de
rezervare existente la 31 decembrie 2022 si b)
reevaludrile facute de Colliers (metoda comparatiei
de piatd) pentru unitatile pentru care nu erau
fncheiate contracte de pre-vanzare si rezervari la
data de 31 decembrie 2022.

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 medoda comparatiei de piata la 31 decembrie
2022.

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

IV) IMPOZITUL AMANAT

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

V) IMOBILIZARILE NECORPORALE
CONFORM SITUATIILOR FINANCIARE
IFRS

Imobilizirile necorporale sunt ajustate in totalitate
pentru EPRA NTA. Acestd ajustare nu este necesara
pentru EPRA NTA si EPRA NDV.
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INDICATORI-CHEIE DE PERFORMANTIK

Total Active Ajustate EPRA Valoarea Neti de inlocuire
(mii EUR) (mii EUR)

342,716 : 246.458

350,000
295.692 250,000 S5 58
300,000 R 248,343 . 188.425
250,000 : 200,000 71.212
200,000 150,000
150,000
100,000

100,000

50,000 50,000

Dec-19 Dec-20 Dec-21 Dec-22
Dec-19 Dec-20 Dec-21 Dec-22

EPRA = Asociatia Publicd Europeani de Imobiliare
EPRA Valoarea Neta de inlocuire = Valorile EPRA VNI sunt determinate in conformitate cu standardele EPRA prezentate in rapoartele anuale si

trimestriale ale Companiei
Total Active Ajustate = Active Ajustate la Valoarea Justd in conformitate cu standardele EPRA
sumele sunt transformate in EUR la media BNR si la cursul RON/EUR pentru fiecare perioada.

Valoarea totald a activelor ajustate la valoarea justda conform standardelor EPRA a crescut la 342.716
milioane la euro 31 decembrie 2022, sau cu 16% comparativ cu 31 decembrie 2021.

La 31 decembrie 2022, valoarea neta de nlocuire EPRA (VNI) a crescut la 246.458 milioane euro, sau cu
18% comparativ cu valoarea sa la 31 decembrie 2021.

RETURN ON |
INVESTMENT
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VALOAREA EPRA A ACTIVULUI NET

In octombrie 2019, Asociatia European Public Real Estate Association (,EPRA") a publicat noi masuri de
performantd pentru Activul Net EPRA care Tnlocuiesc indicatorul precedent folosit pentru Activul Net EPRA.

Trei noi masuri ale valorii activului net au fost introduse: Net Reinvestment Value (NRV), Net Tangible Assets
(NTA) si Net Disposal Value (NDV).

Activul Net Contabil conform situatiilor financiare consolidate IFRS si EPRA

INDICATORI 31-Dec-2021 31-Dec-2022
Pret pe actiune (lei) 0,700 0,360
Nr. de actiuni (IMPACT Developer & Contractor) 1.575.000.000 2.365.679.951
Capitalizare bursierd (mii RON) 1.102.500 851.644.782
IFRS (consolidat)

Profit net (mii lei) 78.800 84.767
Activ net contabil ("NAV", mii lei) 716.854 889.620
Castigul pe actiune (lei) 0,0500 0,0358
NAV/Actiune (lei) 0,4551 0,3761
Activ Net Contabil EPRA* (consolidat)

EPRA NRV (mii lei) 1.044.043 1.219.328
EPRA NTA (mii lei) 1.009.577 1.178.265
EPRA NDV (mii lei) 975.553 1.138.270
EPRA NRV/Actiune (lei) 0,6629 0,5154
EPRA NTA/Actiune (lei) 0,6410 0,4981
EPRA NDV/Actiune (lei) 0,6194 0,4812

*European Public Real Estate Association

Pentru determinarea valorii EPRA la 31 decembrie 2020-2022 au fost folosite evaludrile Colliers Valuation
and Advisory (valoarea de investitie si metoda comparatiei de piatd acolo unde valoarea de investitie nu a
fost determinatd), cu exceptia elementelor mentionate mai jos.

Reconcilierea dintre Activul Net Contabil conform situatiilor financiare consolidate IFRS si standardul EPRA
este prezentatd mai jos.

mii lei mii lei i lei mii lei mii lei mii lei
31-Dec-22 31-Dec-21

Activ net EPRA - mii lei EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV
Activ net contabil conform situatiilor financiare IFRS auditate 889.620 889.620 889.620 716.854 716.854 716.854
Include* B = £
ii.a) Reevaluarea investitiilor imobiliare (daca metoda la cost conform IAS 40 este
folosita) * - - 12.453 12.453 12.453
ii.b) Reevaluarea investifiilor imobiliare in curs de dezvoltare (daca metoda la cost
conform IAS 40 este folosita) - - -
ii.c) Reevaluarea altor active imobilizate 35,884 35.884 35,884
jii) Reevaluarea contractelor de leasing detinute ca leasing financiar - - - - - -
iv) Reevaluarea stocurilor 216.310 216.310 216,310 246.247 246,247 246.247
VAN diluat la valoarea justd 1.141.813 1.141.813 1.141.813 975.553 975.553 975.553
Exclude*: - - -
v) Impozit amanat in raport cu cagtigurile la valoarea justa din IP 81.058 40.529 ] 68.490 34.245

vi) Valoarea justd a instrumentelor financiare

vii) Fond comercial rezultat in urma impozitului amanat - - -

viil) Fond comercial conform situatiilor financiare IFRS (3.543) (3.543) (3.543) -
& - (221)

viil.b) Active necorporale conform situatiilor financiare IFRS (534)
1.219.328 1.178.265 1.138.270 1.044,043 1.009.577 975.553
2.365.680 2,365.680 2,365.680 1.575.000 1.575.000 1.575.000
0,5154 0,5154 0,5154 0,6629 0,6410 0,6194
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STADIUL IMPLEMENTARII CODULUI DE GUVERNANTA CORPORATIVA

oo - Implementare Motivul
Stadiul implementarii prevederilor DA/NU/ Neconformitatii si masuri
Codului de Guvernanta Corporativa al Bursei de Valori in curs de Facohlzate patry
Bucuresti in data de 31 decembrie 2022 implementare/ P conform:re
Partial

Sectiunea A - Responsabilitati

A.l. Toate societitile trebuie si aibd un regulament intern al
Consiliului care include termenii de referintd/responsabilitatile
Consiliului si functiile cheie de conducere ale societatii, si care aplica,
printre altele, Principiile Generale din Sectiunea A.

DA

A.2. Prevederi pentru gestionarea conflictelor de interese trebuie
incluse n regulamentul Consiliului. In orice caz,

membrii Consiliului trebuie sa notifice Consiliul cu privire la orice
conflicte de interese care au survenit sau pot surveni

si s se abtina de la participarea la discutii (inclusiv prin neprezentare,
cu exceptia cazului n care neprezentarea ar Tmpiedica formarea
cvorumului) si de la votul pentru adoptarea unei hotérari privind
chestiunea care di nastere conflictului de interese respectiv.

DA

A.3. Consiliul de Administratie sau Consiliul de Supraveghere trebuie

s4 fie format din cel putin cinci membri. DA

A.4. Majoritatea membrilor Consiliului de Administratie trebuie sa nu
aiba functie executivd. Cel putin un membru al Consiliului de
Administratie sau al Consiliului de Supraveghere trebuie sa fie
mdependent in cazul societatilor din Categoria Standard. in cazul
societatilor din Categoria Premium, nu mai putin de doi membri
neexecutivi ai Consiliului de Administratie sau ai Consiliului de
Supraveghere trebuie s& fie independenti. Fiecare membru DA
independent al Consiliului de Administratie sau al Consiliului de
Supraveghere, dupa caz, trebuie sa depuna o declaratie la momentul
nominalizirii sale in vederea alegerii sau realegerii, precum si atunci
cand survine orice schimbare a statutului sau, indicAnd elementele Tn
baza carora se considera ca este independent din punct de vedere al
caracterului si judecitii sale si dupa urmatoarele criterii:

A.4.1. nu este Director General/Director Executiv al societaii
sau al unei societati controlate de aceasta si nu a detinut o DA
astfel de functie Tn ultimii cinci (5) ani;

A.4.2. nu este angajat al societdtii sau al unei societati
controlate de aceasta si nu a detinut o astfel de functie in DA
ultimii cinci (5) ani;

A.4.3. nu primeste si nu a primit remuneratie suplimentara sau
alte avantaje din partea societatii sau a unei societati
controlate de aceasta, Tn afard de cele corespunzatoare calitatii
de administrator neexecutiv;
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STADIUL IMPLEMENTARII CODULUI DE GUVERNANTA CORPORATIVA

stadiul implementarii prevederilor
Codului de Guvernanti Corporativa al Bursei de Valori
Bucuresti in data de 31 decembrie 2022

Implementare
DA/NU/
in curs de
implementare/
Partial

Motivul

Neconformitatii si masuri
preconizate pentru

conformare

Sectiunea A - Responsabilitati

A.4.4. nu este sau nu a fost angajatul sau nu are sau nu a avut in
cursul anului precedent o relatie contractuala cu un actionar
semnificativ al societ&tii, actionar care controleaza peste 10%
din drepturile de vot, sau cu o companie controlata de acesta;

DA

A.4.5. nu are si nu a avut in anul anterior un raport de afaceri
sau profesional cu societatea sau cu o societate controlata de
aceasta, fie in mod direct fie Tn calitate de client, partener,
actionar, membru al Consiliului/Administrator, director
general/director executiv sau angajat al unei societdti daca, prin
caracterul siu substantial, acest raport fi poate afecta
obiectivitatea;

DA

A.4.6. nu este si nu a fost n ultimii trei ani auditorul extern sau
intern ori partener sau asociat salariat al auditorului financiar
extern actual sau al auditorului intern al societatii sau al unei
societati controlate de aceasta;

DA

A.4.7. nu este director general/ director executiv al altei
societiti unde un alt director general/director executiv al
societatii este administrator neexecutiv;

DA

A.4.8. nu a fost administrator neexecutiv al societatii pe o
perioadd mai mare de doisprezece ani;

DA

A.4.9. nu are legaturi de familie cu o persoana in situatiile
mentionate la punctele A.4.1. si A.4.4.

DA

A.5. Alte angajamente si obligatii profesionale relativ permanente ale
unui membru al Consiliului, inclusiv pozitii executive si neexecutive Tn
Consiliul unor societati si institutii non-profit, trebuie dezvaluite
actionarilor si investitorilor potentiali Tnainte de nominalizare si n
cursul mandatului sau.

DA

A.6. Orice membru al Consiliului trebuie s& prezinte Consiliului
informatii privind orice raport cu un actionar care detine direct sau
indirect actiuni reprezentand peste 5% din toate drepturile de vot.
Aceasti obligatie se referd la orice fel de raport care poate afecta
pozitia membrului cu privire la chestiuni decise de Consiliu.

DA
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STADIUL IMPLEMENTARII CODULUI DE GUVERNANTA CORPORATIVA

Implementare Motivul
stadiul implementarii prevederilor DA/NU/ g e
: % s B : e & Neconformitatii si masuri
Codului de Guvernanti Corporativa al Bursei de Valori  In curs de reconizate pentru
Bucuresti n data de 31 decembrie 2022 implementare ? f 4
/Partial conformare

Consiliul de Administratie gestioneaza
documentele / activitatile cu sprijinul
departamentului de secretariat si al

NU departamentului juridic, care asigura
suportul logistic pentru organizarea si
desfasurarea sedintelor Consiliului de
Administratie.

Membrii Consiliului de Administratie

A.7. Societatea trebuie s& desemneze un secretar al Consiliului
responsabil de sprijinirea activitatii Consiliului.

A.8. Declaratia privind guvernanta corporativa va informa daca a sunt evaluati anual Tn conformitate cu
avut loc o evaluare a Consiliului sub conducerea Presedintelui indicatorii de performantd definiti in
sau a comitetului de nominalizare si, n caz afirmativ, va rezuma politicile interne si n contractele de
misurile cheie si schimbdrile rezultate Tn urma acesteia. Partial mandat ale acestora. Consiliul de
Societatea trebuie si aibid o politica/ghid privind evaluarea ’ Administratie va reexamina cerintele
Consiliului cuprinzand scopul, criteriile si frecventa procesului de A8 Tn 2023, in principal in ceea ce
evaluare. priveste politica privind evaluarea

Consiliului de Administratie.

A.9. Declaratia privind guvernanta corporativa trebuie sa contind
informatii privind numérul de fintélniri ale Consiliului si
comitetelor in cursul ultimului an, participarea administratorilor DA
(in persoand si n absentd) si un raport al Consiliului si
comitetelor cu privire la activitatile acestora.

A.10. Declaratia privind guvernanta corporativa trebuie sa
cuprinda informatii referitoare la numarul exact de membri

independenti din Consiliul de Administratie sau din Consiliul de D&
Supraveghere.

A.11. Consiliul societitilor din Categoria Premium trebuie sa
infiinteze un comitet de nominalizare format din membri
neexecutivi, care va conduce procedura nominalizarilor de noi DA

membri in Consiliu si va face recomandari Consiliului.
Majoritatea membrilor comitetului de nominalizare trebuie sa fie
independenta.

Sectiunea B - Sistemul de gestiune a riscului si controlul intern

B.1. Consiliul trebuie s infiinteze un comitet de audit Tn care cel

putin un membru trebuie sd fie administrator neexecutiv
independent. Majoritatea membrilor, incluzand presedintele,

trebuie s3 fi dovedit ca au calificare adecvata relevantd pentru

functiile si responsabilitatile comitetului. Cel putin un membru al
comitetului de audit trebuie s& aibd experientd de audit sau DA
contabilitate dovedita si corespunzatoare. in cazul societatilor

din Categoria Premium, comitetul de audit trebuie sa fie format

din cel putin trei membri si majoritatea membrilor comitetului de

audit trebuie s fie independenti.

B.2. Presedintele comitetului de audit trebuie sa fie un membru
neexecutiv independent.
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STADIUL IMPLEMENTARII CODULUI DE GUVERNANTA CORPORATIVA

Implementare Motivul
Stadiul implementarii prevederilor DA/ NU/ Neconformitatii si masuri
Codului de Guvernanti Corporativa al Bursei de Valori In curs de ot
Bucuresti in data de 31 decembrie 2022 implementare/ preconizate pentru
! Partial conformare
B.3. In cadrul responsabilitatilor sale, comitetul de audit trebuie sa Evaluarea sistemului de
efectueze o evaluare anuali a sistemului de control intern. control intern pentru anul

2022 este in desfasurare.
fncursde  Comitetul de evaluare va
implementare prezenta concluziile,
recomandarile aferente si
planul de actiune (dacd va fi
cazul) in 2023.

B.4. Evaluarea trebuie si aiba in vedere eficacitatea si cuprinderea

functiei de audit intern, gradul de adecvare al rapoartelor de gestiune

a riscului si de control intern prezentate catre comitetul de audit al
Consiliului, promptitudinea si eficacitatea cu care conducerea DA
executivd solutioneazé deficientele sau slabiciunile identificate n

urma controlului intern si prezentarea de rapoarte relevante n atentia
Consiliului.

B.5. Comitetul de audit trebuie sa evalueze conflictele de interese n
legitura cu tranzactiile societatii si ale filialelor acesteia cu partile DA
afiliate.

B.6. Comitetul de audit trebuie s& evalueze eficienta sistemului de

control intern si a sistemului de gestiune a riscului. DA
B.7. Comitetul de audit trebuie s& monitorizeze aplicarea
standardelor legale si a standardelor de audit intern general DA

acceptate. Comitetul de audit trebuie sa primeasca si sd evalueze
rapoartele echipei de audit intern.

B.8. Ori de cate ori Codul mentioneaza rapoarte sau analize initiate de
Comitetul de Audit, acestea trebuie urmate de raportari periodice (cel DA
putin anual) sau ad-hoc care trebuie naintate ulterior Consiliului.

B.9. Niciunui actionar nu i se poate acorda tratament preferential fata

de alti actionari in legaturd cu tranzactii si acorduri Tncheiate de DA
societate cu actionari si afiliatii acestora.

B.10. Consiliul trebuie si adopte o politica prin care sa se asigure ca

orice tranzactie a societatii cu oricare dintre societatile cu care are

relatii stranse a cérei valoare este egald cu sau mai mare de 5% din

activele nete ale societatii (conform ultimului raport financiar) este

aprobata de Consiliu in urma unei opinii obligatorii a comitetului de DA
audit al Consiliului si dezvaluitd in mod corect actionarilor si
potentialilor investitori, Tn masura in care aceste tranzactii se
hcadreazi in categoria evenimentelor care fac obiectul cerintelor de

raportare.

B.11. Auditurile interne trebuie efectuate de cétre o divizie separatd
structural (departamentul de audit intern) din cadrul societatii sau DA
prin angajarea unei entjtati terte independente.

www.impactsa.ro n




Raportul Consiliului de Administratie
pentru anul 2022 - Grupul IMPACT !amgg?l}g-n!-
Since 1991

ANEXA 1

STADIUL IMPLEMENTARII CODULUI DE GUVERNANTA CORPORATIVA

Implementare

stadiul implementarii prevederilor DA/NU/ M?t.'.“f'.l o e
: ¥ - " . E Neconformitatii si masuri
Codului de Guvernanti Corporativé al Bursei de Valori Incurs de reconizate pentru
Bucuresti in data de 31 decembrie 2022 implementare/ P p
partial conformare

B.12. In scopul asigurdrii indeplinirii functiilor principale ale
departamentului de audit intern, acesta trebuie sa raporteze din punct
de vedere functional catre Consiliu prin intermediul comitetului de
audit. In scopuri administrative si in cadrul obligatiilor conducerii de a
monitoriza si reduce riscurile, acesta trebuie sa raporteze direct
directorului general.

DA

Sectiunea C - Justa recompensa i motivare

C.1. Societatea trebuie sa publice pe pagina sa de internet politica de
remunerare si sd includa n raportul anual o declaratie privind
implementarea politicii de remunerare n cursul perioadei anuale care
face obiectul analizei.

Politica de remunerare trebuie formulatd astfel ncat sid permita
actionarilor intelegerea principiilor si a argumentelor care stau la baza
remuneratiei membrilor Consiliului si a Directorului General, precum si
a membrilor Directoratului in sistemul dualist. Aceasta trebuie sa
descrie modul de conducere a procesului si de luare a deciziilor privind
remunerarea, sa detalieze componentele remuneratiei conducerii
executive (precum salarii, prime anuale, stimulente pe termen lung
legate de valoarea actiunilor, beneficii in naturd, pensii si altele) si sa
descrie scopul, principiile si prezumtiile ce stau la haza fiecarei
componente (inclusiv criteriile generale de performantd aferente
oricirei forme de remunerare variabild). In plus, politica de
remunerare trebuie s& specifice durata contractului directorului
executiv si a perioadei de preaviz prevazutd in contract, precum si
eventuala compensare pentru revocare fara justa cauza.

DA

Raportul privind remunerarea trebuie sa prezinte implementarea
politicii de remunerare pentru persoanele identificate in politica de
remunerare Tn cursul perioadei anuale care face obiectul analizei.

Orice schimbare esentiald intervenita in politica de remunerare trebuie
publicati in timp util pe pagina de internet a societatii.

Sectiunea D - Addugand valoare prin relatiile cu investitorii

D.1. Societatea trebuie si organizeze un serviciu de Relatii cu
Investitorii — indicandu-se publicului larg persoana/persoanele
responsabile sau unitatea organizatorica. in afara de informatiile

impuse de prevederile legale, societatea trebuie sa includa pe pagina DA
sa de internet o sectiune dedicata Relatiilor cu Investitorii, Tn limbile

romana si engleza, cu toate informatiile relevante de interes pentru
investitori, inclusiv:

D.1.1. Principalele reglementari corporative: actul constitutiv,
procedurile privind adunirile generale ale actionarilor;
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STADIUL IMPLEMENTARII CODULUI DE GUVERNANTA CORPORATIVA

stadiul implementarii prevederilor
Codului de Guvernanta Corporativa al Bursei de Valori
Bucuresti in data de 31 decembrie 2022

Implementare
DA/NU/
incurs de
implementare/
Partial

Motivul

Neconformitatii si masuri
preconizate pentru

conformare

D.1.2. CV-urile profesionale ale membrilor organelor de
conducere ale societdtii, alte angajamente profesionale ale
membrilor Consiliului, inclusiv pozitii executive si neexecutive
n consilii de Administratie din societati sau din institutii non-
profit;

DA

D.1.3. Rapoartele curente si rapoartele periodice (trimestriale,
semestriale si anuale) — cel putin cele previzute la punctul D.8
— inclusiv rapoartele curente cu informatii detaliate referitoare
la neconformitatea cu prezentul Cod,

DA

D.1.4. Informatii referitoare la adunarile generale ale
actionarilor: ordinea de zi i materialele informative; procedura
de alegere a membrilor Consiliului; argumentele care sustin
propunerile de candidati pentru alegerea n Consiliu, impreuna
cu CV-urile profesionale ale acestora; Tntrebarile actionarilor cu
privire la punctele de pe ordinea de zi si raspunsurile societatii,
inclusiv hotararile adoptate;

DA

D.1.5. Informatii privind evenimentele corporative, cum ar fi
plata dividendelor si a altor distribuiri catre actionari, sau alte
evenimente care conduc la dobandirea sau limitarea
drepturilor unui actionar, inclusiv termenele limita si principiile
aplicate acestor operatiuni. Informatiile respective vor fi
publicate intr-un termen care sa le permitd investitorilor sa
adopte decizii de investitii;

DA

D.1.6. Numele si datele de contact ale unei persoane care va
putea s& furnizeze, la cerere, informatii relevante;

DA

D.1.7. Prezentirile societitii (de ex., prezentdrile pentru
investitori, prezentérile privind rezultatele trimestriale etc.),
situatiile  financiare (trimestriale, semestriale, anuale),
rapoartele de audit si rapoartele anuale.

DA

D.2. Societatea va avea o politicd privind distributia anuald de
dividende sau alte beneficii cétre actionari, propusa de Directorul
General sau de Directorat si adoptata de Consiliu, sub forma unui set
de linii directoare pe care societatea intentioneaza sa le urmeze cu
privire la distribuirea profitului net. Principiile politicii anuale de
distributie catre actionari vor fi publicate pe pagina de internet a
societatii.

DA
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Implementare Motivul
stadiul implementarii prevederilor DA/NU/ O W Wk
; v . . . 2 Neconformitatii si masuri
Codului de Guvernanti Corporativa al Bursei de Valori In curs de L
cor : ; preconizate pentru
Bucuresti in data de 31 decembrie 2022 implementare/
J Partial conformare

D.3. Societatea va adopta o politica Tn legatura cu previziunile, fie ca
acestea sunt facute publice sau nu. Previziunile se referd la concluzii
cuantificate ale unor studii ce vizeaza stabilirea impactului global al
unui numar de factori privind o perioadd viitoare (asa numitele
ipoteze): prin natura sa, aceasta proiectie are un nivel ridicat de
incertitudine, rezultatele efective putand diferi in mod semnificativ de DA
previziunile prezentate initial. Politica privind previziunile va stabili
frecventa, perioada avutd Tn vedere si continutul previziunilor. Daca
sunt publicate, previziunile pot fi incluse numai n rapoartele anuale,
semestriale sau trimestriale. Politica privind previziunile va fi publicata
pe pagina de internet a societatii.

D.4. Regulile adundrilor generale ale actionarilor nu trebuie sa
limiteze participarea actionarilor la adundrile generale si exercitarea

drepturilor acestora, Modificérile regulilor vor intra in vigoare, cel mai A
devreme, ncepand cu urméatoarea adunare a actionarilor.

D.5. Auditorii externi vor fi prezenti la adunarea generald a actionarilor DA
atunci cand rapoartele lor sunt prezentate in cadrul acestor adunari.

D.6. Consiliul va prezenta adunarii generale anuale a actionarilor o

scurtd apreciere asupra sistemelor de control intern si de gestiune a DA

riscurilor semnificative, precum si opinii asupra unor chestiuni supuse
deciziei adundrii generale.

D.7. Orice specialist, consultant, expert sau analist financiar poate

participa la adunarea actionarilor in baza unei invitatii prealabile din

partea Consiliului. Jurnalistii acreditati pot, de asemenea, sa participe DA
la adunarea generald a actionarilor, cu exceptia cazului in care
Presedintele Consiliului hotaraste in alt sens.

D.8. Rapoartele financiare trimestriale si semestriale vor include

informatii atat in limba romana, cat si in limba englezi referitoare la

factorii cheie care influenteazad modific[ri Tn nivelul vanzarilor, al DA
profitului operational, profitului net si al altor indicatori financiari

relevanti, atat de la un trimestru la altul, cat side laun an la altul.

D.9. O societate va organiza cel putin doud sedinte/teleconferinte cu
analistii si investitorii in fiecare an. Informatiile prezentate cu aceste
ocazii vor fi publicate Tn sectiunea relatii cu investitorii a paginii de
internet a societitii la data sedintelor/teleconferintelor.

DA

IMPACT sustine si organizeaza
diverse activitati sportive si de
protejare a mediului
Tnconjurator, atat fizic, cat i

Partial educativ. Aceste activitati sunt
prezentate pe site-ul IMPACT
Developer & Contractor si se
lucreaza la o politica pentru
acestea.
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D.10. Tn cazul in care o societate sustine diferite forme de expresie
artisticd si culturald, activitati sportive, activitafi educative sau
stiintifice si considerd cad impactul acestora asupra caracterului
inovator si competitivitatii societatii fac parte din misiunea si strategia
sa de dezvoltare, va publica politica cu privire la activitatea sa n acest
domeniu.
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ALTE INFORMATII

ANGAJATII IMPACT

IMPACT avea la sfarsitul anului 2022 un numar de 73 de angajati, din care 1 persoand in concediu de
maternitate. Pe langa acestia, IMPACT are un Consiliu de Administratie format din 5 membri.

Totodati, Spatzioo avea un numéar de 28 angajati si 2 administratori, iar Impact Finance avea 2 angajati si 1
administrator.

De asemenea, RCTI Company, achizitionata in proportie de 51% in septembrie 2022, avea la 31 decembrie
2022 un numar de 130 de angajati.

n IMPACT nu este constituit sindicat. Exista 1 reprezentant al angajatorului si 2 reprezentanti ai angajatilor.

Raporturile de munca sunt reglementate prin:
= contractul individual de munca

v fisa de post

» regulamentul intern al societatii

= codul de conduita din cadrul societatii

= valorile etice esentiale din cadrul societatii

Remunerarea conducétorilor societatii Tn anul 2022 a fost in suma totald de 2.749.217 RON (2021:
3.005.079 RON). Pentru mai multe detalii a se vedea Raportul de Remunerare publicat pe website-ul
companiei.

Indicatori economico - financiari (consolidat, IFRS)
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RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT
Catre actionarii Impact Developer & Contractor SA

Raport asupra auditului situatiilor financiare consolidate

Opinia

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

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

Bazele opiniei

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

Aspecte cheie de audit

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

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

Aspect cheie de audit Modul in care aspectul a fost adresat in cadrul

auditului
Evaluarea investitiilor imobiliare (653.725 mii RON)
Grupul detine un portofoliu de investitii Procedurile de audit efectuate cu privire la
imobiliare care reprezinta 45% din totalul evaluarea investitiilor imobiliare au inclus
activelor Grupului la 31 decembrie 2022. printre altele urmatoarele:

= Am inteles la nivel detaliat procesele
Evaluarea investitiilor imobiliare este unul din interne ale Gruplui, politicile si
factorii cheie in determinarea activelor nete metodologiile folosite de catre conducere
ale Grupului si randamentului total si prezinta pentru evaluarea investitiilor imobiliare si
o senzitivitate crescuta datorita volatilitatii fluxul aferent de documentatie; o atentie
curente a pietelor. . sporita a fost acordata impactului
Valorile juste au fost evaluate de catre Grup contextului macroeconomic actual
in baza rapoartelor de evaluare efectuate de (revenirea dupa pandemia COVID-19,
catre un specialist evaluator independent cu criza energetica si inflatia crescuta)
experienta in domeniu si au necesitat pentru a intelege modul in care acesta a
expertiza specifica si folosirea de judecati fost luat in considerare in ipotezele
semnificative, estimari si ipoteze cheie, dand evaluarii, prin intermediul discutiilor
nastere unui risc crescut de erori purtate cu specialistul independent al
semnificative. conducerii si discutii suplimentare cu

specialistii nostri interni in domeniul
Datorita importantei investitiilor imobiliare la evaluarii;
31 decembrie 2022 si a rationamentelor, = Am reconciliat valorile juste inregistrate
estimarilor si ipotezelor semnificative in situatiile financiare consolidate cu
utilizate in evaluare, consideram evaluarea valorile determinate de catre specialistul
investitiilor imobiliare un aspect cheie de independent al Grupului;
audit. = Am implicat specialistii nostri in evaluare
pentru a ne asista cu:

Grupul prezinta detalii privind politica o evaluarea, folosind cunostintele lor
contabila, evaluarea valorii juste si despre piata, si coroborarea
rationamentele, estimarile si ipotezele rationamentelor legate de piata si
aferente utilizate pentru investitiile imobiliare ipotezele de evaluare utilizate de
in notele 4, 5 si 8 ale situatiilor financiare specialisti pentru investitiile imobiliare
consolidate. prezentate in situatia consolidata a

pozitiei financiare;

o evaluarea conformitatii metodelor de
evaluare aplicate cu standardele de
evaluare aplicabile; si
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o evaluarea competentei, abilitatii si
obiectivitatii specialistilor externi in
evaluare.

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

Alte informatii

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Raport cu privire la alte cerinte legale si de reglementare

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

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

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

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

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

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

Numirea si aprobarea auditorului

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

Consecventa cu raportul suplimentar adresat Comitetului de Audit

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

Servicii non-audit

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

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

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

Am efectuat un angajament de asigurare rezonabila asupra conformitatii situatiilor financiare
consolidate ale societatii Impact Developer & Contractor SA (,Societatea"”) si ale filialelor sale
(impreuna denumite ™ Grupul”) pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2022,
incluse in fisierul electronic anexat ,315700KVJODVH5IBI827-2022-12-31-r0.zip"
(identificat cu cheia

,e904afd88bc3519e39736b3d1182639e4eb9d61 8fa4b18acacbb03dcff50a771") cu
cerintele Regulamentului delegat (UE) 2018/815 al Comisiei din 17 decembrie 2018 de
completare a Directivei 2004/109/CE a Parlamentului European si a Consiliului in ceea ce
priveste standardele tehnice de reglementare privind specificarea unui format de raportare
electronic unic (,Regulamentul ESEF”). Opinia noastra este exprimata exclusiv in ceea ce
priveste formatul electronic al situatiilor financiare consolidate si nu adreseaza alte informatii
incluse in Raportul Consiliului de Administratie.
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Descrierea obiectului si a criteriilor aplicabile

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

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

Responsabilitatile conducerii si ale persoanelor responsabile cu guvernanta

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

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

Responsabilitatea auditorului

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

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

Independenta noastra si managementul calitatii

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

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

Sumarul procedurilor efectuate

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

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

e am testat validitatea formatului XHTML aplicat;

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

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

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

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

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

Incertitudine juridica referitoare la conformitatea interpretarii cerintelor europene
aplicabile

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

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

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

Autoritatea pentru Supravegherea Publicd a

Activitatii de Audit Statutar (ASPAAS)
In numele,

firma de audit: ERNST & YOUNG ASSURANCE SERVICES SR.L
Ernst & Young Assurance Services SRL Registrul Public Electronic: FA77

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

Inregistrat in Registrul Public electronic cu nr. FA77

Autoritatea pentru Supravegherea Publicd a

; Activititii de Audit Statutar (ASPAAS)
<
\AQ’:U“\ \>\ M"‘A\f\ Auditor financlar: Dimitriu Alina

Registrul Public Electronic: AF1272

Nume Auditor / Partener: Alina Dimitriu Bucuresti, Romania
Inregistrat in Registrul Public electronic cu nr. AF1272 31 martie 2023
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA CONSO LIDATA A POZITIEI FINANCIARE PENTRU ANUL
FINANCIAR INCHEIAT LA 341 DECEMBRIE 2022

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

Nota 31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
ACTIVE
Active imobilizate
Imobilizéri corporale 7 65.648 15.215
Imobitizari necorporale 534 221
Fond comercial 27 3.543 -
Active aferente dreptului de utilizare 7 4.317 -
Investitli imobiliare 8 653,725 571.882
Total active imohilizate 727.767 587.318
Active circulante
Stocuri 9 617.698 538,922
.Creante comerciale si alte creante 10 25,561 19.127
Plati Tn avans si alte active circulante 10 ' 17.228 17.008
Numerar si echivalente de numerar 11 55.108 42,037
Total active circulante 715.595 617.094
Total active 1.443.362 1.204.412
CAPITALURI PROPRII $I DATORII
Capitaluri proprii
Capital social 12 598.884 401.214
Prime de capital 12 40.493 (4.475)
Rezerva din reevaluare 3.001 3.001
Alte rezerve 12 40.266 14.279
Actiuni proprii 13 (268) (841)
Rezultatul reportat 197.389 303.676
Capitflurx proprii atribuibile companiei 879.766 716.854
mama
Participatie minoritara 26 9.854 -
Total capitaluri proprii 889.620 716.854
Datorii pe termen lung
Imprumuturi 14 268.855 150.121
Datorii comerciale si alte datorii 15 8.476 6.914
Impozit aménat 21 81.058 68.490

358.389 225,525

Total datorii pe termen lung




IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA CONSOLIDATA A POZITIEI FINANCIARE PENTRU ANUL
FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2022

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

IMIEPAC T

Nota 31 decembrie 2022 31 decembrie 2021

Datorii curente
Imprumuturi 14 118.910 186.912
Datorii comerciale si alte datorii 15 36.620 _36.527
Datorii contractuale 15 39.470 37.306
Provizioane pentru riscuri si cheltuieli 16 353 1.288
Total datorii curente 195.353 262033
Total datorii 553.742 487.558
1.443.362 1.204.412

Total capitaluri proprii si datorii

Situatiile financiare consolidate prezentate au foSpaprobate de cat
si semnate Tn numele acesteia de cétre:

QulalX
Iuliana Mihaela Urda
Presedinte CA

Constantin Sebe
Director general

conducere la data de 31 martie 2023

Ch.

Claudiu Bistriceanu
Director financiar



IMPACT DEVELOPER & CVONTRACTOR S.A. Ty Wl ‘
SITUATIA CONSOLIDATA A PROFITULUI SAU PIERDERII SI ALTOR ELEMENTE i I ti /H tl ] Q {4 :
ALE REZULTATULUI GLOBAL o il
PENTRU ANUL FINANCIAR fNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2022

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

31 decembrie 341 decembrie

Nota 2022 2021

Venituri 17 219.199 137.585
Costul vanzarilor (148.508) (87.739)
‘Marja bruta 70.691 49.846
Venituri nete din alte activitati 7.306 543
Cheltuieli generale si administrative 19 (30.182) (22.741)
Cheltuieli de comercializare (5.515) (6.372)
Alte venituri/(cheltuieli) operationale net 20 (8.567) (8.020)
Amortizare 7 (2.323) (1.159)
Castiguri din investitii imobiliare 8 77.660 86.651
Profit din exploatare 109.070 98.748
Venituri financiare 21 11.626 6.881
Cheltuieli financiare 21 (17.867) (10.333)
Rezultatul financiar net (pierdere) 21 (6.241) (3.452)
Profit inainte de impozitare 102.829 95,296
Cheltuieli cu impozitul pe profit 22 (18.062) (16.496)
Rezultatul perioadei, din care: 84,767 78.800
- aferent participatiei minoritare (856) -

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

Situatiile financiare consolidate prezentate a Jost aprobate de catre conducere la data de 31 martie 2023
si semnate n numele acesteia de cétre:

/
/

& 7
‘ Q«U/\\AX / C/ 2o
Iuliana Mihaela Urda Constanti sanu Claudiu Bistriceanu
Presedinte CA Director gengyal Director financiar




JeioueUly 1010311d
nueasl}sig NIPNeE;D

~7)

*21180 9P BI91SIJR SjOWINU U} SjeUWSS 1$ £20Z SIHew TE 9P elep |

77

029°688 vS8°6 99L’6L8 062°L6T (892) 99z'0v TO0'E g6vov ¥88°86S
0TL 0T 0TL 0T - - = - = = -
- = (986's2) - 986'GC - - =
@ @ g STOT - - (£T0T) -
(evy) (A747) - (cvP) - - = -
CEL'LL CELLL (€26°S9T) §86'GY 0L9°L6T
LOLV8 (9s8) €29'a8 £29°98 - = = - -
L9LV8 (959) £29'S8 €298 - = - - -
758914 - vS98°9TL 9L9°€0E (Tve) 08evT. TOO'E (sLv'D) YT TOY
inndnis yepodal nadoad aniazal asenjenssl jeuded je1o0s
Jojuejeudord mpeNNZaY unidYy any ulp eA1azay spawud jended
unjeuded arejuoun ajqinque
1eloL asalul unjeude)

I
(3]

4aaa o

210N

v duipasald
ep.n 2Ryl BuennI

WS

mhwwN A6 a1ye0 ap sreqoide 150} ne e1ejuazaid 21epljosuod alepueul a)liieNUS

220¢ 3uqua33p TE B P10S

1udoud Jojunyeided aje LEoRIpow 31y
aleny 1aun eiZIYoY

aJen|jeAsal ulp 9/ASZaY

s)ega) anezal 31INHISUOCD

1je1e1008 JojLielaldo.d ayepiode SpuspiAld
iunijoe ap ezeq ad liegld

iudoud unijoe sliZIyoy

injnue jndwi} ug srejnue 1doud 1unijoy
Je100s jended aseiofeiW

1eqo)S Injneynzal e JUSWS)3 2}E [e30L
1eqo]8 Injnjeynzal a|e SjusWa)S Y

INjnue JUaIa)e 1401d

1eq0iS In|njEyNZal J1e AuBW)3

220z auenuel T €] P1os

(1213]1€ 1B21pUl 9153 NU BIEP “13] 1w uj dewwdxs Juns 3)WNS 91e0))
220z 3I¥EW323a TE V1 LVIFHINT ¥VIONVNIL INNY NHLN3d
IT8dOYd YOTINNTV.LIdYD O TIHYII4IdONW V Y1vaI10SNOD viivnliis

“¥'S ¥OLIVHINOI 2 ¥3d0T13A3A LOVdIWI



Jedueuly 10308117
nuesalsig nipne)

7

1913180 9P BI91S8J€ 9]9WNU UJ 3JBUWSS IS £70T dIHEeW TE ap BIep B] 84

7S8°9T4L 9L9°€0E (Tv8) 6L VT T00’E (C7A27) T Tor
(607°'T) (607'T) - - 5 =
(896) 896 - -
(59¢€1) & (g9¢€'T) & - - - T
= 66T°E - = (669) (00s°2) €T
- (€94°T9) - ™ - (L81°'69) 0SC'TET cr
008'8L £64°8L h i i
00884 €6L°8L = L = = -
828019 ¢c0°68¢ (549°2) SOEET T00’E TTL'S9 vov-cLe
nidouad jenodas 1adoad BN ajenjenaal 1e1des 1e120s BloN
unjeydes 1nje3nzay unijoy a1y ulp eAlazay ap awd 1eunden
18101

v duipasald
BPJN ElSeYIW Bueln]

Sk

Npuod a.11e2 op areqo.de 1504 Ne ayejuszald 81ePIOSUOD alelduBUl a)IIienS

T<0c a1quiadsp TE ©] P1os

ludoud sojuniendes aie LedyIpoWw Sy
alenjeAsal ulp aAlazay

91e88) aAIazZal alIN}ISuo)

njela100s Jojuelandoud ayepiode apuapiAlg

lunijoe ap ezeq ad iigld
1idoud unijoe aliiziyoy
innue jndwy ug s1ejnue (udoid [unijoy

12q0]S INjn1e3nzal 3)e 3juawWa)a 33je 8301

1BqO]S INjnjeynza. aje ajuawald any
INjNUe JusJaje 11401d

1eq018 Injnyeynzas 3je Sjuswsaly
T20Z 21ENnUE! T €] Pjos

(131318 3e21pUI 3153 NU BIEP “19] W U} 33eWdX3 JUNS 3]aWNS 23203)
€202 ATYENIIFA T€ V1 LVIFHONI JVIONVNI4 TNNY NY.LN3d
ITdd0dd JOTIANTV.LIdYD dOTINYIIJIAONW V YLVAITOSNOD VILVNLIS

V'S YOLIVYLNOD B ¥3d0TIAIA LIVAII



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

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

Profit net

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

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

Amortizare

Pl&ti bazate pe actiuni

Venituri financiare

Costuri financiare

Impozit pe profit

Ajustiri ale fondului de rulment

scaderea/(cresterea) creantelor comerciale si altor
creante

Scaderea platilor anticipate

Cresterea proprietafilor imobiliare (stoc)

(Scidere)/crestere a comertului, a altor datorii si a
datoriilor contractuale '

(Scaderea)/cregterea provizioanelor

Impozitul pe venit platit

Fluxurile nete de numerar din activitdtile de exploatare

Activititi de investitil

Achizitie de filiale

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

Achizitie de actiuni proprii

Cheltuieli de capital pentru investitii imobiliare finalizate
Achizitie de imobilizari corporale

Cheltuieli cu imobilizari corporale in curs de dezvoltare
fncasari din vanzarea de imobilizéri corporale
Dobanziincasate

Fluxuri nete de numerar din activitti de investitii

Notele atasate fac parte integrantd din aceste sltuatii financlare consolidate.

Note 31 decembrle 2022 31 decembrie 2021
84,767 78,800

(42,922) (61.407)

8 (77.660) (86.651)
(660) 8.462

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

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

9 (84.272) (107.080)
15 13.067 ' 51,508
16 (935) 621
22 (6.817) (5.116)
(49.313) (52.,235)

27 (5.130) -
7 (9.749) (329)
8 - 2,158
13 (1.459) -
8 - (1.365)
8 (40.006) (30.540)
7 (569) (8.361)
7 816 177
366 -

(55.731) (38.260)

7




IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA CONSOLIDATA A FLUXURILOR DE TREZORERIE ! ; '%: ,:.’?" ; i:

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

INCT

Note 31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
Activitati financiare
fncasari din imprumuturi 14 483.539 197.269
Rambursarea principalului Tmprumuturilor 14 (422.833) (117.141)
incaséri din majorare de capital 12 77.732 =
Dividendele platite 12 (11) -
Dobanda platita 14 (20.312) (6.617)
Fluxuri nete de numerar din activitati de finantare 128,348 73.511
Cregtere neta a numerarului si a echivalentelor de 13.071 (16.984)

numerar

Numerar si echivalente de numerar la 1 ianuarie 11 42087 "
Numerar i echivalente de numerar la 31 decembrie 11 55,108 42,037

semnate Th numele acesteia de céatre:

Situatiile financiare consolidate prezentate a\st aprobate de cétre conducere la data de 31 martie 2023 si

X

\
/ Cro

Iuliana Mihaela Urda Constantin ésAnu Claudiu Bistriceanu
Presedinte CA Director geneygl Director financiar

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




IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A,

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE

PENTRU ANUL FINANCIAR $NCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2022
(toate sumele sunt exprimate n mii lel, daca nu este indicat altfel)

1. ENTITATEA CARE RAPORTEAZA

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

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

Structura actionariatului la 31 decembrie 2022 si 31 decembrie 2021 este prezentaté in Nota 1.2.

Situatiile financiare consolidate ale Societdii la 31 decembrie 2022 cuprind Societatea si filialele sale
(denumite impreuna cu Societatea “Grupul”) dupd cum urmeaza:

Tara de Natura activitatii % actionariatla3l % actionariat la 31
Tnregistrare decembrie 2022 decembrie 2021

Clearline Development and Romania Dezvoltare imobiliard 100% 100%
Management SRL
Spatzioo Management SRL Roménia Administrare imobile ' 1.00% 100%
(fosta Actual Invest House SRL) : ‘ .
Bergamot Development phase Roménia Dezvoltare imobiliard 100% 100%
11 SRL
Bergamot Development SRL Roménia Dezvoltare imobiliara 100% 100%
Impact Finance SRL Romania Intermediere financiard 100% 100%
Greenfield Copou Residence Romania Dezvoltare imohiliard 100% 100%
SRL
Greenfield Copou Residence Romania Dezvoltare imobiliara 100% 100%
Phase 11 SRL
Greenwise Development SRL Romania Dezvoltare imobiliard 100% 100%
Greenfield Property Romania Dezvoltare imobiliard 100% 100%
Management SRL
RCTI Company SRL Roménia Constructie imobiliard 51,01% 0%
Impact Alliance Architecture Romania Servicii arhitectura s 51% 0%
SRL proiectare

Societatea este una dintre primele societati active in domeniul dezvoltarii imobiliare n Romania, fiind
constituits in anul 2991 prin subscriptie publica. #n anul 1998, Societatea a introdus conceptul de ansamblu
rezidential pe piata romaneasca. incepand din anul 1996, Societatea este cotatd la Bursa de Valori Bucuresti
(BVB).

In2021siin perioadaincheiata la 31 decembrie 2022, activitatea grupului Impact Developer & Constructor a

constat in principal din dezvoltarea proiectelor rezidentiale Greenfield si Luxuria din Bucuresti, ct §i Boreal
Plus din Constan{a.

Notele atagate fac parte Integrant8 din aceste sltuatii financiare consolldate.
9



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE

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

2. BAZELE INTOCMIRII

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

Situatiile financiare au fost intocmite pe baza principiului continuitatii activitatii, la cost istoric, cu excepiia
reevaludrii anumitor proprietati care sunt evaluate la valoarea reevaluats sau valoarea justi la sfarsitul fiecirei
perioade de raportare, asa cum se explic in politicile contabile de mai jos.

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

(a) Bazele consolidirii

Situatiile financiare consolidate includ situatiile financiare ale societdtii si ale entitafilor controlate de
Societate (filialele acesteia) pani la data de 31 decembrie a fiecirui an. Controlul se realizeazi atunci cand
Societatea:

» are puterea asupra entitaii in care s-a investit;

» este expusd 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 controleazd sau nu o entitate in care s-a investit in cazul in care faptele si
circumstantele indica faptul ca existd modificari ale unuia sau mai multora dintre cele trei elemente de control
enumerate mai sus,

Consolidarea unei filiale Incepe atunci cand Societatea obtine controlul asupra filialei si inceteazé atunci cand
Socletatea pierde controlul asupra filialei. In mod specitic, rezultatele filialelor achizifionate sau cedate Tn
cursul anului sunt incluse Tn contul de profit sau pierdere de la data la care Societatea dobandeste controlul
pand la data la care Societatea inceteazi si controleze filiala. Profitul sau pierderea si fiecare componenti a
altor rezultate globale sunt atribuite detin&torilor de capital ai Societitii mama chiar daca prin asta rezult3 un
sold negativ pentru detinatorii minoritari de capital.

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

(b) Utilizarea de estimari i rationamente profesionale
Pregdtirea acestor Situatii financiare Consolidate presupune din partea conducerii utilizarea unor
rafionamente, estimdri si ipoteze care afecteazd 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.

(¢) Principiul continuitatii activitatii

Perturbdrile semnificative de pe piefele globale cauzate de pandemia de Covid-19, urmat apoi de rizboiul

Notele atagate fac parte Integrantd din aceste situatil financiare consolidate.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE

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

din Ucraina si contextul economic inflationist actual, au avut un efect larg asupra participantitor dintr-o mare
varietate de industrii, creénd o volatilitate larg raspandita. Grupul a pregatit prognoze, inclusiv anumite
aspecte sensibile, {indnd cont de principalele riscuri de afaceri. Luand in considerare aceste prognoze,
administratorii riman de parere ca acordurile de finantare ale Grupului si structura capitalului oferd atat
facilitatile necesare, cat si indicatorii necesari pentru a permite Grupului s3 isi desfagoare activitatea cel putin
In urmatoarele 1.2 tuni, In consecinta, situatiile financiare au fost ntocmite pe baza principiului continuitafil
activitatii.

Grupul a ficut o evaluare initiald a riscurilor si incertitudinitor. Prin urmare, conducerea a avut in vedere
diferite scenarii, luand in considerare urmatoarele:
e VAnzirisi pre-vanzari
Preturi
Costuri
Evolutii proiecte imobiliare
Numerar si finantare externd

i ceea ce priveste vanzirile, Grupul se agteaptd la o crestere a volumului tranzactiilor pana la sfarsitul anului
2022 avand in vedere stocurile existente si proiectele pe care Grupul le deruleaza in prezent: Greenfield -
Cartierul Teilor, Panoramic, Luxuria Domenii Residence, Boreal Plus Constanta.

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

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

Grupul a intrat Tntr-un parteneriat cu Primaria Sector 1 Bucuresti pentru constructia unei grédinite s scoli
publice, cedand catre primérie terenul aferent acestor noi constructii.

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

(d) Auditorul IMPACT

ERNST & YOUNG S.R.L. a fost desemnat, prin Hotérarea Adunirii Generale a Actionarilor din data de 28 aprilie
2022, sk auditeze situatiile financlare pentru anul 2022, ntocmite sub responsabilitatea managementului
IMPACT, in conformitate cu standardele internationate — IFRS (inclusiv situatiile financiare consolidate).
Raspunderea auditorului fata de IMPACT si Adunarea General3 a Actionarilor este stabilita si limitatd conform
legii si prin contractul incheiat cu acesta.

fn 2022, auditorul statutar Ernst & Young Assurance Services S.R.L. a avut un onorariu contractual pentru
auditul statutar de 100,000 EUR (pentru auditul statutar al situatiilor financiare anuale individuale i consolidate
ale Societatii si ale filialelor §i filialelor sale din Roménia, inclusiv situatiile financiare in format digital ESEF).
Serviciile contractate cu auditorul statutar, altele decat serviciile de audit, au fost In sumi de 9.100 EUR
reprezentdnd in principal alte servicii de asigurare n legdtura cu unele rapoarte obligatorii emise de Societate,
care nu sunt interzise de Articolul 5(1) al Reglementdrii UE No. 537/2014 a Partamentului si a Consiliutui
European.

3. MONEDA FUNCTIONALA DE PREZENTARE

Situatiile financiare consolidate sunt prezentate n lei romanesti (,lei"), aceasta fiind si moneda functionald a
Grupului. Toate informatiile financiare sunt prezentate in mii lei.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatli financiare consolidate.
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4. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE

Politicile contabile prezentate mai jos au fost aplicate de citre toate entitétile Grupului, n mod consecvent,
pentru toate perioadele prezentate Tn aceste situatii financiare consolidate.

Mai jos sunt prezentate politicile contabile semnificative.

(@ Combinari de intreprinderi si fond comercial

Combindrile de intreprinderi sunt contabilizate folosind metoda achizitiei. Costul unei achizitii este msurata
ca suma totald a contraprestatiei transferate, care este masurati la data achizitiei echitabile valoarea si
valoarea oricdror interese care nu controleazi in entitatea achizitionats. Pentru fiecare combinare de afaceri,
Grupul alege daci sa evalueze interesele care nu controleazé in entitatea dobandita la valoarea justd 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 stabilegte c3 a achizitionat o afacere atunci cdnd setul de activitiii si active achizitionate include o
intrare gi un proces de fond care impreun contribuie In mod semnificativ la capacitatea de a crea rezultate.
Procesul dob@ndit este considerat substantial dac3 este esential pentru capacitatea de a continua s3 producé
rezultate, iar inputurile dobandite includ o for{# de munc# organizati cu abilitatile, cunostintele sau experienta
necesare pentru a efectua acel proces sau contribuie Tn mod semnificativ la capacitatea de a continua s&
produca rezultate si este considerat unic sau limitat sau nu poate fi Tnlocuit fard costuri semnificative, efort
sau intarziere Tn capacitatea de a continua s3 produch rezultate.

Atunci cand Grupul achizitioneazd o afacere, evalueazi activele si pasivele financiare asumate ca fiind
adecvate clasificarea i desemnarea in conformitate cu termenii contractuali, circumstantele economice si
conditiile pertinente la data achizitiel. Aceasta include separarea derivatilor Tncorporati In gazda contracte de
cdtre entitatea dobanditd,

Orice contraprestatie contingentd care urmeazi si fie transferati de cétre dobanditor va fi recunoscuti la
valoarea justd la data achizifiei. Contraprestatia contingent clasificatd drept capitaturi proprii nu este
reevaluata si ulterior acesteia decontarea este contabilizat3 in capitalul propriu. Contraprestatie contingent3
clasificatd ca activ sau pasiv care este un instrument financiar si, in sfera de aplicare a IFRS 9 Instrumente
financiare, este evaluat la valoarea justd cu modificérile valorii juste recunoscute n situatia profitului sau
pierderii Tn conformitate cu IFRS 9. Altele contraprestatia contingenté care nu intrd Tn domeniul de aplicare al
IFRS 9 este misuratd la valoarea justa la fiecare raportare data cu modificrile valorii juste recunoscute n
profit sau pierdere,

Fondul comercial este evaluat initial la cost (fiind excesul din totalul contraprestatiei transferate si suma
recunoscutd pentru interesele care nu controleaza si orice participare anterioara definuta peste valoarea neti
identificabild activele dobéandite si pasivele asumate). Dacd valoarea justd a activelor nete dobandite
depdseste contraprestatia totald transferatd, Grupul reevalueazd dacd a identificat corect toate activele
dobandite si toate datoriile asumate si revizuieste procedurile utilizate pentru masurarea sumelor si fie
recunoscute la data achizitiei. In cazul in care reevaluarea duce in continuare la un exces din valoarea justd a
net activele dobéndite peste contraprestatia totald transferatd, atunci castigul este recunoscut in profit sau
pierdere,

Dupé recunoasterea initiald, fondul comercial este evaluat la cost minus orice pierderi din depreciere
acumulate. Pentru scopul testérii deprecierii, fondul comercial achizitionat intr-o combinare de intreprinderi
este, de la data achizitiei, alocate fiecdrei unitati generatoare de numerar ale Grupului despre care se agteapta

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatli financlare consolidate.
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s% beneficieze de pe urma combindrii, indiferent daca alte active sau datorii ale entitatii dobandite sunt
atribuite acelor unitéti.

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

(b) Investitil mdsurate prin metoda punerii in echivalent

Investitille masurate prin metoda punerii in echivalentd ale Grupului constd Tn investitii in entitdti asociate.
Entitatile asociate sunt acele entitati asupra cérora Grupul exercitd o influentd 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 recunoagte proportional profitul si pierderea, precum si alte elemente ale rezultatului global al entitatii
asociate, pani la data la care inceteaza influenfa semnificativa.

(c) Moneda strdind

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

Activele si datoriile nemonetare exprimate intr-o moneda straind si care sunt evaluate [a valoarea justa sunt
convertite Tn moneda functionald la cursul de schimb valutar de la data la care a fost determinaté valoarea
justd. 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 fn situaia consolidatd a profitului sau
pierderii si altor elemente ale rezultatului global.

(e) 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 cumulatd i pierderile acumulate din
depreciere.

Orice crestere a reevaludrii care rezultd din reevaluarea terenurilor si constructiilor este creditatd Tn rezerva
de reevaluare a imobilizérii, cu exceptia cazului T care reia o scadere din reevaluare pentru acelasi activ
recunoscut anterior drept cheltuiald, caz in care majorarea este inregistrata n contul de profit sau pierdere in
masuran care sciderea a fost inregistrata anterior pe cheltuieli, O reducere a valorii contabile din reevaluarea
unor astfel de terenuri si constructii este inregistrata drept cheltuiald in masura Tn care depaseste soldul, dacd
este cazul, detinut in rezerva de reevaluare a imobilizirilor legate de o reevaluare anterioard a acelui activ.

Deprecierea constructiilor reevaluate este recunoscutd fn contul de profit sau pierdere. La vanzarea sau
cedarea ulterioarad a unei proprietati reevaluate, excedentul de reevaluare atribuit, ramas In rezerva de
reevaluare a imobilizarii, este transferat direct n rezultatul reportat.

Notele atasate fac parte integrant¥ din aceste situatil flnanciare consofidate.
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Terenul nu se amortizeaza,

Instalatiile si echipamentele sunt prezentate la cost minus amortizarea cumulaté si pierderea acumulata din
depreciere,

Amortizarea este recunoscuti astfel incat si elimine costul sau evaluarea activelor (altele decét terenurile gi
proprietatile aflate fn constructie) minus valorile reziduale pe parcursul duratei lor de viatd utild, folosind
metoda liniard, dupd cum urmeaza:

Durata de viata utili estimata a imobilizarilor corporale este dupd cum urmeaza

» constructii . 40deani
» instalatii, echipamente si mijloace de transport 3-5 ani
* mobilier si alte active 3-12 ani

Duratele estimate de viaté util4, valorile reziduale si metoda de amortizare sunt revizuire la fiecare daté de
raportare.

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

in evaluarea valorii de utilizare, fluxurile de numerar viitoare estimate sunt reduse la valoarea lor actuala
folosind o rati de discount care reflectd evatudrile curente ale pietei cu privire la valoarea Tn timp a banilor si
riscurile specifice activulul, Pentru a determina valoarea justd mai putin costurile de casafie, se iau Tn
considerare tranzactiile recente pe piatd. Dac3 nu se pot identifica astfel de tranzactil, se utilizeaza un model
de evaluare adecvat. Aceste calcule sunt coroborate de multiplii de evaluare, preturile actiunilor citate pentru
companii tranzactionate public sau alfi indicatori de valoare justa disponibila.

Grupul fsi bazeaza calculul deprecierii pe cele mai recente bugete si calcule de prognozd, care sunt pregatite
separat pentru fiecare CGU -uri ale grupului la care sunt alocate activele individuale. Aceste bugete si calcule
de prognoza acoper, in general, o perioads de cinci ani. O rata de crestere pe termen lung este calculatd gi
aplicatd pentru proiectele fluxurilor de numerar viitoare dupa al cincilea an. Pierderile de depreciere ale
operatiunilor continue sunt recunoscute Tn Declaratia de profit sau pierdere in categoriile de cheltuleli n
concordanti cu functia activului afectat, cu exceptia propriet3tilor reevaluate anterior cu reevaluarea preluata
la Situatia consolidatd a profitului sau pierderii gi altor elemente ale rezultatului global. Pentru astfel de
proprietati, deprecierea este recunoscuti in Situatia consolidatd a profitului sau pierderii gi altor elemente ale
rezultatului global pani la valoarea oricarei reevaludri anterioare.

Pentru active, cu excepiia fondului comercial, se face o evaluare la fiecare data de raportare pentru a
determina dac3 exist# o indicatie c& pierderile de depreciere recunoscute anterior nu mai existd sau au scazut.
Daca existd o astfel de indicatie, grupul estimeazi suma recuperabild a activului sau CGU. O pierdere de
depreciere recunoscuti anterior este inversatd numai daca a existat o modificare a ipotezelor utilizate pentru
a determina suma recuperabild a activului de la recunoagterea ultimei pierderi de depreciere. Reversarea este
limitats, astfel incat valoarea contabild a activului s nu depaseascd suma recuperabild i nici s& depdgeasca
suma contabili care ar fi fost determinata, netd de depreciere, dacd nu ar fi fost recunoscute pierderi de
depreciere pentru activ in anii precedenti. O astfel de inversare este recunoscutd in situatia de profit sau
pierdere, cu exceptia cazului in care activul este raportat la o suma reevaluatd, caz in care inversarea este

Notele atasate fac parte Integrantd din aceste situatli financlare consolidate,
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tratatd ca o crestere de reevaluare. Fondul comercial este testat pentru depreciere anual la 31 decembrie i
cand circumstantele indica faptul ca valoarea contabild poate fi afectata.

Deprecierea este determinatd pentru fondul comercial prin evaluarea cantitatii recuperabile a fiecarui CGU
(sau a grupului de CGU) la care se refers fondul comercial. Atunci cand valoarea recuperabild 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 duratd de viatd utild
nedeterminaté, sunt testate pentru depreciere anual la 31 decembrie la nivelul CGU, dupa caz, si cand
circumstantele indica faptut ca valoarea de transport poate fi afectata. Grupul evalueazd unde riscurile
climatice ar putea avea un impact semnificativ, cum ar fi introducerea legislatiei privind reducerea emisiilor
care poate creste costurile de fabricatie. Aceste riscuri in raport cu problemele legate de climé suntincluse ca
ipoteze cheie n care au impact semnificativ asupra masurii sumei recuperabile, aceste presupuneri au fost
incluse in prognozele fluxului de numerar 1n evaluarea sumelor de valoare in utilizare.

() Imobilizari necorporale achizitionate separat

Imobilizirile necorporale cu o duratd de viata utils determinatd, achizitionate separat, sunt nregistrate la cost
minus amortizarea acumulaté si pierderile acumulate din depreciere. Amortizarea este recunoscuti pe baza
liniara pe durata de viatd utild estimat, Durata de viata utila estimatd si metoda de amortizare sunt revizuite
la sfarsitul fiecarei perioade de raportare, orice modificiri ale estimarii fiind contabilizate prospectiv.
Imobilizarile necorporale cu duraté de viata utild nedeterminati dobéndite separat sunt nregistrate la cost
minus pierderile acumulate din depreciere.

(8) Investitii imobiliare

Investitiile imobiliare, care reprezinté proprietdti detinute pentru a obtine chirii st / sau pentru aprecierea
capitalulul (inclusiv proprietatile aflate Tn constructie pentru astfel de scopuri), sunt evaluate initial la cost,
inclusiv costurite de tranzactionare. fi urma recunoasterii initiale, investitiile imobiliare sunt evaluate la
valoarea justa.

Toate investitiile imobiliare ale Grupului detinute pentrua obtine chirii sau pentru aprecierea capitalului sunt
nregistrate ca investitii imobiliare si sunt evaluate utilizand modelul valorii juste. Castigurile sau pierderile
care rezulté din modificarile valorii juste ale investitiilor imobiliare sunt incluse in contul de profit sau pierdere
n perioadaTn care apar.

Atunci cand destinatia unei proprietati se schimb3, astfel incét este reclasificata in imobilizari corporale sau
stocuri, valoarea sa justd de la data reclasificarii devine costul imobilizarii pentru inregistrare ulterioara.

0 investitie imobiliara este derecunoscuti la cedare sau atunci cand investitia imobiliard este permanent
scoasi din uz si nu sunt asteptate beneficii economice viitoare din cedare. Orice castig sau pierdere care
rezultd din derecunoagterea proprietafii (calculata ca diferentd intre incasdrile nete din cedare si valoarea
contabild a activului) este inclus(d) in contul de profit sau pierdere in perioada n care este proprietatea este
derecunoscuta.

Conducerea Societétii evalueazd 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 gi au fost facuti pasi importanti in
identificarea constructorilor gi finantérii proiectului.

(h) Stocuri

Stocurile sunt prezentate la valoarea cea mai mica dintre cost gi valoarea realizabild nets. Costul cuprinde

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatli financiare consolidate.
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materiale directe si, unde este cazul, cheltuielile directe cu forta de munci si costurile indirecte de productie
suportate pentru aducerea stocurilor Tn focatia i starea lor actuald. Valoarea realizabild netd reprezintd pretul
de vanzare estimat minus toate costurile estimate de finalizare si costurile de comercializare, vanzare si
distributie.

Evaluarea la data intrdrii Tn societate a stocurilor se face utilizand urméitoarele tehnici:

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

(i) Creante comerciale si de altd naturd

Creantele comerciale obisnuite, cu exceptia instrumentelor financiare derivate, nu poartd dobanda si sunt
evaluate la valoarea nominald redusd cu provizioanele corespunzitoare pentru sumele nerecuperabile
estimate. Valoarea contabild a tranzaciiilor comerciale si a altor creante exprimate Tn valutd strdind este
determinatd n acea moneda strdina si convertitd la cursul spot la sfarsitul fiecirei perioade de raportare.

(iYActive financiare

Grupul derecunoaste un activ financiar numai atunci cand expira drepturile contractuale asupra fluxurilor de
numerar generate de activ sau cand transferd activul financiar si aproape toate riscurile si beneficiile dreptului
de proprietate catre o altd entitate. Dacd 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
detinerea rdmasa in activ si obligatia aferentd pentru sumele pe care ar putea si le pliteascd, Dacd Grupul
pastreaza Tn mod substantial toate riscurile gi beneficiile definerii unui activ financiar transferat, Grupul
continud s& recunoasca activul financiar si recunoaste, de asemenea, un imprumut garantat pentru incasérile
primite.

(k) Numerar gi echivalente de numerar

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

(D Capitalul social

Actiuni ordinare

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

Rascumpdrarea i reemiterea capitalului social (actiuni de trezorerie)

Atunci cand capitalul social recunoscut ca parte a capitaluritor proprii este rdscumparat, valoarea
contraprestatiet platite, care include si alte costuri direct atribuibile, neta de efectele fiscale, este recunoscutd
ca o reducere a capitalurilor proprii. Actiunile rdscumparate 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, suma Thcasatd este recunoscutd ca o cregtere a capitalurilor proprii iar surplusul sau deficitul inregistrat
in urma tranzactiei este prezentat ca primé de emisiune,

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

(n) Actiuni proprii

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

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

(0) Imprumuturi

fmprumuturile bancare purtdtoare de dobandi si descoperitul de cont sunt inregistrate pe masura fncasarilor,
net de orice costurile de acordarea directe.

Costurile tndatorarii

Costurile ndatorarii care pot fi atribuite direct achizitiei, constructiei sau productiei de active cu ciclu lung de
productie, care sunt active care hecesitd in mod necesar o perioadd substantiald de timp pentrua fi gata pentru
utilizarea dorita sau pentru vanzare, sunt addugate la costul acestor active, pana cand activele sunt n mod
substantial pregitite pentru utilizarea doritd sau vanzare.

Costurile indatorarii aferente imprumuturilor generale se capitalizeazd 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 temporard a anumitor imprumuturi care vor fi folosite pe activele
cu ciclu lung de productie se deduc din costurile ndatorérii eligibile pentru capitalizare.

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

(p) Datorii comerciale gi de altd naturd
Datoriile comerciale obisnuite nu sunt purtdtoare de doband3 si sunt prezentate la valoarea nominala,

Datoriile comerciale pe termen lung, in special cele legate de terenuri, sunt inregistrate la valoarea justd la
data achizitiondrii activului la care se refera. Reducerea la valoarea nominald este amortizata pe parcursul
perioadei de creditare si nregistrati la costuri de finantare. Valoarea contabila a datoriilor comerciale si a altor
datorii care sunt denominate in monedd stréind este determinati in acea moneda striind si convertité la cursul
spot la sférsitul fiecdrei 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 plitita si de platit este
recunoscutd in contul de profit sau pierdere.

(q) Contracte de leasing

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

Grupul aplica o singurd abordare de recunoastere $i masurare pentru toate leasing-urile, cu exceptia leasing-
urilor pe termen scurt i a activelor de valoare mici. Grupul recunoaste datorii de leasing pentru platile de

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financlare consolidate.
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leasing si dreptul de utilizare a activelor reprezentind 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 Tnceput 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 excluzand amortizarea acumulatd 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 Tnregistrate si plati de leasing efectuate la sau fnainte data de inceput
excluzind orice beneficii de leasing primite. Dreptul de utilizare a activelor este amortizat liniar pe durata cea
mai mic4 dintre perioada de leasing si durata de viat3 estimata a activelor, dupa cum urmeaza:

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

Dacé dreptul de proprietate al unui activ inchiriat este transferat Grupului la sfarsitul duratei de leasing sau
costul reflectd exercitarea unei optiuni de achizitie, amortizarea este calculatd utilizdnd durata de viajd
estimatd a activului. Durata contractului de leasing a fost consideratd perioada irevocabild a contractului de
leasing, fard a lua in considerare optiunea de prelungire. Dreptul de utilizare a activelor face de asemenea
scopul deprecierii.

La data de Tnceput a leasingului, Grupul recunoaste datoriile de leasing mésurate la valoarea curentd a pldtilor
de leasing ce urmeazé a fi ficute pe durata contractului de leasing. Platile de leasing includ plafi fixe (incluzénd
pléti fixe ca substant) excluzénd orice beneficii de leasing de primit, plati de leasing variabile care depind de
un indice sau o rata si sume asteptate a fi plétite conform garantiei valorii reziduale. Plétile de leasing includ
de asemenea pretul de exercitare al unei optiuni de cumpdrare care este rezonabil de sigur cd va fi exercitata
de cétre Grup si pl&ti ale penalititilor pentru terminarea contractului de leasing, dac durata de leasing
reflectd optiunea grupului de terminare a contractului de leasing. Platile de leasing variabile care nu depind
de un indice sau o ratd sunt recunoscute drept cheltuiald in perioada in care evenimentul sau conditiile care
determina plétile au loc.

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

Ulterior datei de Tnceput, suma datoriei de leasing este maritd pentru a reflecta cresterea dobénzii si
diminuarea pentru plitile de leasing efectuate. In plus, valoarea contabild a datoriei de leasing este
remasuratd dac3 existd 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 n Nota 15 Datorii comerciale si
alte datorii,

(r) Provizioane

Provizioanele sunt recunoscute atunci cand Grupul are o obligatie curentd (legald sau implicitd) ca rezultat al
unui eveniment trecut, cand este probabil ca Grupul s# fie obligat si-si deconteze aceastd obligatie, $i poate
fi facutd o estimare credibil privind valoarea obligatiel,

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

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

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatli financiare consolidate.
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Atunci cand se asteaptd ca unele dintre sau toate beneficiile economice necesare pentru decontarea unui
provizion s3 fie recuperate de la o tertd parte, o creanta este recunoscutd ca un activ dacé este aproape sigur
¢ va fi rambursata, iar valoarea creaniei poate fi evaluati in mod credibit.

(s) Venituri

Veniturile sunt recunoscute atunci cnd clientul dobandeste controlul asupra bunurilor sau serviciilor
prestate, la suma care reflecta preful pe care Grupul se asteaptd sa 1l primeasca n schimbul acestor bunuri
sau servicii. Veniturile sunt recunoscute la valoarea justa a serviciilor prestate sau a bunurilor livrate, net de
TVA, accize sau alte imporzite aferente vanzarii.

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

() Venituri din vinzare de proprietati rezidenfiale

Veniturile din vanzarea de proprietati rezidentiale in cursul normal al activitatii sunt evaluate la valoarea justa
a contraprestatiei fncasate sau de incasat la finalizare. Veniturile sunt recunoscute atunci cand riscurile si
avantajele semnificative aferente dreptului de proprietate au fost transferate clientului, acest lucru fiind
considerat atunci cand titlul de proprietate revine clientului 1a finalizarea legal, iar costurile aferente sl
eventuala returnare a bunurilor pot fi estimate in mod credibil. Acesta este momentul n care sunt respectate
toate obligatile de indeplinire conform prevederilor IFRS 15 si nu existd o implicare permanentd n
gestionarea bunurilor, iar valoarea veniturilor poate fi evaluata tn mod credibil. Daca este probabil ca anumite
rabaturi s3 fie acordate si valoarea lor poate fi evaluati n mod credibil, atunci acestea sunt recunoscute ca o
reducere a veniturilor atunci cAnd veniturile din vanzari sunt recunoscute. Nu este consideratd o componenta
semnificativa a finantérii in contractele cu clientii, decarece perioada dintre recunoasterea veniturilor i plata
este aproape intotdeauna mai micd de un an, compania are $i plati in rate pe o perioadd mai mare de un an,
dar acestea nu sunt semnificative.

(in  Venituri din facturarea utilitdtilor

Veniturile din facturgrile de utilitati sunt recunoscute (a momentul realizirii lor, fmpreund cu cheltuielile cu
utilitati facturate de catre furnizori. Grupul refactureaza utilitdtile adiugand o marji de profit, sub forma unor
costuri de administrare, Utilitafile se factureaza pentru proprietatile inchiriate, si pentru proprietatile vandute
cu platd integrald, pand in momentul in care cumpératorul incheie contracte cu furnizorii de utilitati Tn nume
propriu.

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

Impozitul curent

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

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

Impozitul amanat

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

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

Notele atagate fac parte Integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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activele privind impozitul amanat sunt recunoscute Tn masura in care este probabil ca profiturile impozabile
sd fie disponibile, la care se pot aplica diferente temporare deductibile.

Aceste active gi datorii nu sunt recunoscute daci diferenta temporard provine din fondul comercial sau din
recunoagterea initiald (cu exceptia combindrilor 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 i filiale si interesele in asociatiile n participatiune, cu exceptia cazurilor in care Grupul
este capabil sa controleze reluarea diferentei temporare si este probabil ca diferenta temporara s nu fie
reluatd Tn viitorul previzibil,

Impozitulamanat este evaluat pe bazé neactualizati utilizand ratele de impozitare si legile care au fost ulterior
adoptate sau adoptate in mod substantial la data bilantului,

Valoarea contabild a creanfelor privind impozitul amanat este revizuiti la fiecare dati a bilantului si redusa in
masura in care nu mai este probabil sa existe suficient profitimpozabil care s permiti recuperarea totals sau
partiald a activului. Impozitul amanat este debitat sau creditat in contul de profit si pierdere, cu exceptia
cazului Tn care se referd la elemente debitate sau creditate direct In alte elemente ale rezultatului global sau
in capitalurile proprii, caz in care impozitul amanat este, de asemenea, tratat in alte elemente ale rezultatului
global sau n capitalurile proprii.

(u) Plata pe bazd de actiuni

Grupul a aplicat cerintele IFRS 2 ,Plata pe bazi de actiuni”, Grupul face plati pe bazd de actiuni cu decontare
pe bazd de capital anumitor angajati. Plétile pe baza de actiuni decontate pe bazi de capital sunt evaluate la
valoarea justd la data acordarii. Valoarea justd este inregistraté pe cheltuieli pe bazi liniars pe perioada intrarii
in drepturi, pe baza estimrii de cétre Grup a actiunilor care vor deveni legitime in cele din urma dupa ajustarea
efectului conditiilor de intrare in drepturi care nu depind de pretul pietei.

(v) Instrumente financiare - valoarea justs si administrarea riscurilor

Funciia de administrare a riscurilor in cadrul Grupulul se refer |a 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 rata 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 c& expunerea la riscuri rimane in aceste limite.

(w) Datorii contingente
O datorie contingenti este:

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

(b) o obligatie curentd aparutd ca urmare a unor evenimente anterioare, dar care nu este recunoscuti
deoarece:
i. este improbabil ca pentru decontarea acestei obligatii vor fi necesare iesiri de resurse fncorporand
heneficii economice; sau
iil. valoarea obligatiei nu poate fi evaluata suficient de credibil.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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Datoriile contingente nu sunt recunoscute in situatiile financiare ale Grupului, ¢i sunt prezentate, cu exceptia
cazului Tn care posibilitatea unei iesiri de resurse care ncorporeazi beneficii economice este scazutd.

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

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

(x) Evenimente ulterioare

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

(y) Raportarea pe segmente

Grupul opereaza numai fn Romania. Principalul segment de operare se referd la dezvoltarea imobiliara.

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

tn aplicarea politicilor contabile ale Grupului, descrise In Nota 4, directorii sunt obligati s& facé judecti (altele
decat cele care implica estiméri) care au un impact semnificativ asupra sumelor recunoscute §i s# facd estimari
si ipoteze cu privire la valorile contabile ale activelor $i pasivelor care nu sunt usor evidente din alte surse.
Estimirile si ipotezele asociate se bazeazd pe experienta istorica si pe alti factori care sunt considerati
relevanti.

Rezultatele efective pot fi diferite de aceste estimari. Estimirile si ipotezele pe care acestea se bazeaza sunt
revizuite in permanentd. Revizuirile estimirilor contabile sunt recunoscute Tn perioada n care estimarea este
revizuits daci revizuirea afecteazd numai acea perioad sau Tn perioada revizuirii si in perioadele viitoare dacad
revizuirea afecteaza atat perioadele curente, cét si cele viitoare.

(i)  Evaluarealavaloarea justd st procesele de evaluare

Grupul a obfinut 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
actuald la 31 decembrie 2021, Colliers este 0 societate independentd specializatd in domeniul evaluarii, care
detine calificarea profesionald relevanta recunoscuti si experient’ recentd in ceea ce priveste amplasarile si
categoriile proprietétilor evaluate. Evaluarea s-a bazat pe ipoteza privind cea rnai buni utilizare a fiecérei
proprietéti de cétre un ter{ dezvoltator.

Pe piata din Romania, valorile efective ale tranzactiilor imobiliare nu sunt publice gi nu existd un volum mare
de tranzactii pe loturi mari de teren, Prin urmare, metoda compararii vanzdrilor are limitari inerente, fiind
nevoie de un nivel semnificativ de judecatd pentru a fi aplicata,

Activele imobilizate sunt evaluate in principal utilizand abordarea comparatiei vanzarilor. Ipotezele principale
care stau la baza valorii de piat3 a grupurilor de active imobilizate sunt:

Notele atasate fac parte Integrantd din aceste situafii financiare consolidate.
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. selectarea terenurilor comparabile cu scopul de a determina »preful ofertat” considerat ca bazé pentru
a forma un pret orientativ

. valoarea ajustdrilor care trebuie aplicate in raport cu pretul ofertat pentru a reflecta prefurile

tranzactiilor si diferentele Tn ceea ce priveste amplasarea si starea inclusiv stadiul disputelor legale
descrise in Nota 24,

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

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

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

Teren din Greenfield Baneasa - 14.076 mii lei + 14,076 mii lei
Bucuresti

Teren din Bd. Barbu Vicdrescu - 8.804 mii lei + 8.804 mii lei
Teren din Bd, Ghencea - 8,005 mii lei + 8,005 miilei

(i) Transferul de active la investitii imobiliare ct i de la investitii imobiliare

TAS 40 (investitii imobiliare) pretinde c& transferurile de la si citre investitii imobiliare s4 fie evidentiate printr-
o schimbavre a utilizérii. Conditiile care indic& o modificare a utilizarii sunt judecate, iar tratamentul poate avea
un impact semnificativ asupra situatiilor financiare, deoarece investitiile imobiliare sunt fnregistrate la
valoarea justd si stocurile sunt inregistrate la cost.

* Pentruterenurile din Bd. Ghencea si Bd. Barbu Vacirescu, managementul considera ci aceste active
sunt recunoscute Tn investitii imobiliare si inregistrate la valoarea justd la data situatiilor financiare
pana la inceperea demersurilor pentru dezvoltarea unui proiect pe aceste terenuri,

* Pentru o parte din terenul din Greenfield, conducerea considers ci o posibild dezvoltare nu va incepe
- Tn urmdtorii treifpatru ani de la data bilantului. In consecint, aceste active continui sk fie
contabilizate la valoarea justd in cadrul investitiilor imabiliare.

Daca s-ar fi aplicat judecati diferite in determinarea schimbdrii de utilizare a bunurilor, situatiile financiare ar
fi putut fi semnificativ diferite ca urmare a abordérii de metode diferite de evaluare a stocurilor si a Investitiilor
imobiliare,

(i) Aspecte juridice

Conducerea Grupului analizeazd periodic situatia tuturor litigiilor aflate in derulare si, dupi consultarea
Consiliului de administratie, decide asupra necesitétii recunoasterii provizioanelor referitoare la sumele
implicate sau la prezentarea lor n situatiile financiare individuale, Aspectele juridice cheie sunt prezentate la
Nota 25,

(iv}) Alocarea costurlilor

Notele atagate fac parte integrantd din aceste situatli financlare consolidate.
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Pentru a determina profitul pe care Grupul trebuie si il recunoasc din cresterile Tnregistrate ntr-o anumita
perioads, Grupul trebuie s4 aloce costuri de dezvoltare la nivel de amplasament intre unitatile vandute fn anul
in curs si cele care vor fi vandute n anil urmétori. Practica in acest domeniu variazi in ceea ce priveste
metodele folosite, existand un grad inerent de incertitudine Tn efectuarea acestor evaluari, In cazul in care
apar modificéri in planurile de dezvoltare viitoare fata de cele anticipate in prezent, atunci ar rezulta fluctuatii
n recunoasterea costurilor si a profitului in diverse etape ale proiectului.

6. ADOPTAREA STANDARDELOR INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINANCIARA NOI SI REVIZUITE

A) Modificari ale politicilor contabile si informatiilor de prezentat

Politicile contahile 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 Combiniri de tntreprinderi; IAS 16 Imobiliz3ri corporale; IAS 37 Provizioane, datorii contingente si
active contingente, precum i proiectul pentru Tmbunitatiri anuale 2018-2020 (amendamente). Modificdrile
intrd in vigoare pentru perioadele anuale care incep la sau dupd 1 ianuarie 2022, fiind permisa adoptarea
anticipata. JASB a emis amendamente la standardele IFRS, dupd cum urmeaza:

0 IFRS 3 Combinari de intreprinder (amendamente) actualizeaza o referinta in IFRS 3 la versiunea
anterioard a Cadrului conceptual de raportare financiar4 al IASB la versiunea actuald emisa n 2018, fard a
modifica semnificativ cerintele contabile pentru combinarite de intreprinderi.

a IAS 16 Imobilizari corporale (amendamente) interzice unei entitati si deduca din costul imobilizarilor
corporale orice incasari din vanzarea de bunuri produse in timp ce respectivul activ este adus in locatia siTn
conditiile necesare pentru ca acesta s3 poatd functiona conform deciziei conducerii. In schimb, o entitate
recunoaste astfel de venituri din vAnziri si costurile cu vanzarean contul de profit sau pierdere.

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

0 fmbunatatirile anuale 2018-2020 fac modificari minore la IFRS 1 Adoptarea pentru prima datd a
standardelor internationale de raportare financiard, IFRS 9 Instrumente financiare, IAS 41, Active biologice i
exemplele ilustrative care nsotesc IFRS 16 Contracte de leasing

Modificiirile nu au avut impact asupra situatiilor financiare ale Societatii.

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

Amendamentele se aplici perioadelor anuale de raportare care incep la sau dupa 1 apritie 2021, cu adoptarea
anticipata permisd, inclusiv in situatiile financiare care nu au fost inca autorizate pentru a fi publicate la data
emiterii amendamentelor. fn martie 2021, ptin amendamentele aduse, Consiliul ofera scutire locatarilor de la
aplicarea prevederilor IFRS 16 pentru modificdrile care apar ca o consecintd directd a pandemiei covid-19. In
urma modificirii, solutia practicd se aplicd acum concesiitor privind chiria pentru care orice reducere a ratelor
afecteaza numai platile datorate initial pani la sau fnainte de 30 iunie 2022, cu conditia s3 fie indeplinite
celelalte conditii de aplicare a mésurii practice.

Modificirile nu au avut impact asupra situatiilor financiare ale Grupului.

Notele atagate fac parte integrantd din aceste sltuath financlare consolidate.
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B) Standarde emise, dar care nu sunt fncan vigoare si nu au fost adoptate anticipat

. IFRS 17: Contracte de asigurare

Standardul este n vigoare pentru perioadele anuale care incep la sau dupd 1 ianuarie 2023, cu adoptarea
anticipatd permisd, cu conditia ca entitatea s3 aplice, de asemenea, IFRS 9 Instrumente financiare la sau
fnainte de data la care aplicd pentru prima datd IFRS 17. Acesta este un nou standard de contabilitate pentru
contractele de asigurare, care acoperd 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 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 Tncep la sau dupi 1 ianuarie 2024,
cu adoptarea anticipata permisd 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 petermen
lung. Amendamentele clarificd semnificatia dreptului contractual de a amana decontarea unei datorii, cerinta
caacest drept sd existe la sfarsitul perioadei de raportare, faptul ci intentia conducerii cu privire la o eventuala
decontare nu afecteazi clasificarea, precum si faptul ca optiunile contrapartidei care ar putea duce la
decontare pe baza de instrumente de capitaluri proprii nu afecteazd clasificarea, De asemenea, conform’
amendamentelor numai clauzele din contractele de imprumut pe care o entitate trebuie s4 le respecte la sau
nainte de data de raportare vor afecta clasificarea unei datorii. De asemenea, sunt necesare prezentiri
suplimentare de informatii pentru datorii pe termen lung reprezentate de contracte de Tmprumut in care exista
clauze care trebuie respectate in termen de doudsprezece 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 gi Declaratia practicd 2: Prezentarea politicilor contabile
(amendamente)

Amendamentele intrd in vigoare pentru perioadele anuale care Tncep la sau dupd 1 ianuarie 2023, fiind
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 cerinté de a prezenta politici contabile
»materiale”. De asemenea, in Declaratia practics 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 estimérilor contabile si erori: definitia estimarilor contabile
(amendamente)

Amendamentele intrd in vigoare pentru perioadele anuale de raportare care ncep la sau dupd 1 ianuarie 2023,
cu adoptarea anticipatd permisd si se aplici modificarilor politicilor contabile si modificarilor estimarilor
contabile care au loc la sau dup# inceputul perioadei respective. Modificarite introduc o definitie a estimérilor
contabile si anume valorile monetare din situatiile financiare care sunt supuse incertitudinii de misurare, daca
acestea nu rezultd dintr-o corectie a erorii perioadei anterioare. De asemenea, amendamentele clarifici ce
sunt modificérile estimérilor contabile §i cum diferd acestea de modificarile politicilor contabite si corectii de
erori. Conducerea a estimat ca aplicarea acestui standard nu va avea impact asupra situatiilor financiare ale
Grupulul.

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

Notele atasate fac parte Integrantd din aceste situatii financlare consolidate.
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Amendamentele intrd n vigoare pentru perioadele anuale care incep la sau dupd 1 ianuarie 2023, fiind
permisa adoptarea anticipata. Amendamentele restrang domeniul de aplicare si oferd o claritate suplimentard
cu privire la exceptia de recunoastere initiald conform IAS 12 si specifica modul in care entitatile ar trebui s&
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 ¢, in cazul
in care platile care sting o datorie sunt deductibile din punct de vedere fiscal, este un aspect de judecatd,
avand in vedere legislatia fiscala aplicabil3, daca astfel de deduceri sunt atribuibile in scopuri fiscale datoriei
sau activului aferent tranzactiei. Conform modificarilor, exceptia de recunoastere initiald nu se aplica
tranzactiilor care, la recunoasgterea initial4, dau nastere la diferente temporare care sunt in egala mésura
impozabile si deductibile. Se aplica numai dacd recunoasterea unuiactiv gia unei datorii de leasing dau nagtere
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 fnapoi in
leasing (amendamente)

Amendamentele intri in vigoare pentru perioadele anuale de raportare careincep la sau dupa 1 ianuarie 2024,
cu adoptarea anticipata permisa. Modificarile sunt menite si imbunatateascé cerintele pe care un vanzator-
locatar le foloseste in masurarea datoriilor din leasing care decurg dintr-o tranzactie de vanzare si preluare
Thapot in leasing conform IFRS 16, in timp ce nu modifica contabilizarea contractelor de leasing care nu au
legAturd cu tranzactiile de vanzare si preluare inapoi in leasing. in special, vanzatorul-locatar determind ,pldti
de leasing” sau ,,plati de leasing revizuite” n asa fel nct locatarul-vanzator s3 nu recunoasca nicio suma din
cAstigul sau pierderea care are legitura cu dreptul de utilizare pe care 1l pastreazé. Aplicarea acestor cerinte
nu fmpiedica vanzétorul-locatar sA recunoasca, in contul profit sau pierdere, orice cAstig sau pierdere legata
de Tncetarea partiald sau totald a unui contract de leasing. Un vanzétor-locatar aplica modificarea retroactiv,
in conformitate cu IAS 8, tranzactiilor de vanzare si preluare Tnapoi in leasing ncheiate dupd 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 Grupului.

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

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

Tipuri de contracte de leasing

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

Active aferente dreptului de utilizare

Autoturisme
Sold la 4 ianuarie 2022 -
Intrari prin achizitie 1.871
Intrari prin combiniri de Intreprinderi 3.310
Amortizare (864)
Sold ta 31 decembrie 2022 4,317

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

In 2021 Gruput nu a avut active importante luate in leasing.
Terenuri sl cladiri:

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

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

Grupul inregistreazi transferuri in valoare de 52,369 mii lei, ce rezultd din receptia cladirii de birouri din
Greenfield Baneasa, receptia si punerea in functiune a centrului Wellness cét si diverse amenajari de drumuri,
retele si peisagistica in Luxuria Domenii Residence.

Amortizarea inregistratd in cursul anului 2022 pentru constructiile definute este de 1.111 mii lei, metoda de
amortizare utilizata a fost metoda liniara.

Grupul inregistreaza ajustari pentru pierderea de valoare a imobilizarilor detinute (retele electrice, retele de
canalizare, drumuri) pentru ci estimirile au aratat ci valoarea recuperabila a acestora este mai mica decat
valoarea contablla (cost — amortizare).

Valoarea terenului si a cladirilor a fost comparati cu evaludrile facute de un evaluator independent - Colliers
Valuation and Advisory SRL - si s-a constatat cé nu existd modificari semnificative ale valorilor care necesitd
ajustari valorice sau Inregistrarea majorarilor din reevaluare.

Magini, echipamente gi mijloace de transport:

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

Mobilier si instalatii:

In cursul anului 2022, s-au achizitionat mobilier, pentru noul sediu al Societétii si instalatii in valoare de
1.280 mii lei. Amortizarea Tn valoare de 137 mii lei a fost calculata folosind metoda liniara.

Notele atasate fac parte Integrantd din aceste situatli financiare consolidate.
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PENTRU ANUL FINANCIAR fNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2022
(toate sumele sunt exprimate n mii RON, dac3 nu este indicat altfel)

Active aflate in constructie:

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

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

Valoarea terenurilor si constructiilor a fost comparatd cu evaluérile ficute de un evaluator independent —
Colliers Valuation and Advisory SRL - si a reiesit ca nu existd modificari semnificative ale valorilor care 58
necesite ajustiri de valoare sau inregistrarea de cresteri din reevaluare.

8. INVESTITII IMOBILIARE

Reconcilierea valorii contabile a investitiilor imobilizare

31 decembrle 2022 31 decembrie 2021

Sold la 1 lanuarie 2022/2021 . 571.882 457,706
Intrari prin achizitie 40.008 30.541
Intrari (Transfer din PPE) (35.626) ‘ -
Tesiri (Transfer Tn stocuri) - 2,899
Ajustari de valoare _ . (197) 2.547
VAnziri si scoateri din evidenta . (8.462)
Modificari ale valorii juste in timpul exercitiutui financiar 77.660 86.651
653.725 571.882

sold la 31 decembrie 2022/31 decembrie 2021

Investitiile imobiliare cuprind in principal terenuri detinute pentru aprecierea capitalului sau Inchiriere catre
terti.

Principalele terenuri din investitii imobiliare

31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
Activ mp mii lel mp mii lel
Teren Greenfield Bineasa (Bucuregti) 217.852 281.511 200.7149 228.431
Teren Bd. Barbu Vacarescu (Bucuresti) 25,424 176.078 25.424 157.961
Teren Bd. Ghencea — Bd. Timigoara
(Bucuresti) 258.895 160.098 258.895 128,106
Total 502,171 514.498 485,038 514.498

Intrarile de investitii imobilizate sunt reprezentate de:

- lucrari la cladirea Greenfield Plaza in valoare de 30.121 mii lei din care dobanda capitalizata in costul
investitiel 1.556 mii lei;

- achizitia unui teren de 17.000 mp in Greenfield in valoare de 9.340 mii lei;
- alte lucriri de investitii in curs in valoare de 545 mii lel.

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

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financlare consolidate.
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Valoarea terenurilor nregistrate ca si investifii imobiliare a crescut la finalut anutui 2022, cu 77.598 mii lei,
in urma reevalu#rii realizate de evaluatorul extern, Colliers Valuation and Advisory S.R.L.

Grupul considerd c3 la sfarsitul anului 2022 existau dovezi suficiente ca utilizarea viitoare a terenului este
incertd si, astfel, terenul trebuie clasificat ca si investitii si nu ca stocuri, in conformitate cu prevederile IAS
40 privind “terenurile detinute pentru o utilizare viitoare in prezent nedeterminatd”,

Detalii despre aspectele juridice legate de terenuri in Nota 24,

Procesele de evaluare

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

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

Terarhia valorii juste

In baza datelor de intrare utilizate in tehnica de evaluare valoarea justd a investitilor imobiliare a fost
clasificatd la nivelul 3 al ierarhiel valorii juste la 31 decembrie 2022, Evaluarea este considerat3
corespunzatoare date fiind ajustarile aplicate datelor observate pentru terenuri comparabile si evaluiri de
constructii. Aceste ajustdri se bazeazi pe amplasament si stare, nefiind direct observabile. Nu au existat
transferuri de la nivelul 2 la nivelul 3 Tn timput exercitiutui financiar,

Tehnici de evaluare
Valorile juste sunt determinate prin aplicarea metodei comparafiei. Modelul de evaluare se bazeaz3 pe un
pret pe metrul pétrat al terenului, obtinut din date observabile ale ofertelor de pret existente pe piata.

Estimarea stabilita de catre expertul independent a fost diminuati de citre conducere

situatia legald a diverselor active,

pentru a tine cont de

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

Principalii parametri

Princlpalii parametri

Actlv la 31 decembrie 2022 la 31 decembrie 2021
Oferte de pret per mp pentru terenurile Oferte de pret per mp pentru terenurile
folosite ca si comparabile: 240 - 450 folosite ca si comparabile: 250 - 450
Teren din EUR/mp EUR/mp

Greenfield Baneasa

Ajustdri ale prefurilor de ofertd
observabile pentru a reflecta preturile
tranzactiei, locatia si conditia: de la -
26% reducere la +37% Premium

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

Oferta de pret pe metru patrat pentru
terenurile folosite ca si comparabile:
1.254 EUR/mp - 2,537 EUR/mp

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

T in Bd. . ) .
eren din Ajustdri ale prejurilor de oferts Ajustari ale preturilor de oferta

Barbu Vacarescu . . . ;
observabile pentru a reflecta preturile observabile pentru a reflecta prefurile
tranzactiei, locatia si conditia: de la - tranzactiei, locatia si conditia; de la -
40% reducere la +20% Premium 40% reducere la +55% Premium
Oferte de pre{ pe metru pitrat pentru Oferte de pret pe metru patrat pentru
terenurile folosite ca si comparabile: 80 terenurile folosite ca si comparabile: 90

. - 165 EUR/mp - 150 EUR/mp
Teren din Ajustiri al flor de ofert3 Ajustari ale prefurilor de oferts
Bd. Ghencea justari ale preturilor de ofertd justari ale preturilor de oferta

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

observabile pentru a reflecta preturile
tranzactiei, locatia si conditia: reduceri
de -25%
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE

PENTRU ANUL FINANCIAR §NCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2022
(toate sumele sunt exprimate in mii RON, dacd nu este Indicat altfel)

Valoarea contabil’ terenurilor gajate la 31 decembrie 2022 este 235.353 mii {ei (31 decembrie 2021 este

156.709 mii lei).

9, STOCURI
31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
Produse finite si produse destinate revanzarii 227,707 212,145
- Terenuri 134.161 143.075
-~ Costuri de dezvoltare si constructie 255.830 183.702
617.698 538.922
Stocurile sunt reprezentate de:
31 decembyrie 2022 31 decembrie 2021
Proiect rezidential Greenfield 313.333 200.300
Proiect rezidential Luxuria 123.519 219.239
Teren si proiect Constanta 107.927 60.834
Teren si proiect Iagi 44,877 42,501
Alte stocuri 28.042 16.048
617.698 538.922

Terenurile cu o valoare contabild de 134.161 mii lei la 31 decembrie 2022 (31 decembrie 2021 : 143.075
mii lei) constd din terenuri detinute de Grup pentru dezvoltarea de noi proprietati rezidentiale si
infrastructura, n Bucuresti, Constanta si lasi precum si terenuri pe care Grupul intentioneaza sé le valorifice
prin vanzare directa.

Proprietatile imobiliare finalizate cu o valoare contabild de 227.704 mii lel la 31 decembrie 2022 (31 dec
2021: 212.145 mii lei) se refers in totalitate la apartamente detinute spre vanzare de céitre Grup.

Costul stocurilor vAndute in cursul anului este de 132.967 mii lei (2021: 86.602 mii tei).

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

Proiectul Boreal Plus de la Constanta este finantat de CEC Bank; prin urmare dobAnda creditului a fost
capitalizat3 in valoarea de constructiei a stocului. Valoarea dobanzii capitalizate fn anul 2022 este 1.020 mii
lei.

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

Conform prevederilor IAS23, costul aferent imprumuturilor generale a fost capitalizat in valoarea activelor
eligibile utilizand o rata medie ponderata {indnd cont de totalul imprumuturilor generale obtinute de Grup.
Valoarea dobanzii si a diferentelor de curs capitalizate in valoarea proiectelor in curs este de 3.430 mi lei.

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

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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10. CREANTE COMERCIALE, PLATI IN AVANS SI ALTE CREANTE

Pe termen scurt

31 decembrle 31 decembrie

2022 2021

Creante comerciale 13.448 8.078
Debitori diversi 1.405 2.540
Creante Tmpotriva Statului 10.707 8.509
25,561 19.127

Din totalul de creante Tmpotriva statului, 10.521 mii lei reprezinti TVA de recuperat de la stat.

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

circulante 2021,

Cheltuieli platite in avans 6.529 5,143

Avar'xs‘l’m acordate furnizorilor de 10.699 11.865
servicii

17.228 17.008

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

Grupul a fnregistrat un provizion pentru sumele nerecuperabile estimate provenite din creantele comerciale
n valoare de 5.790 mii lei (2022:2.151 mii lei).

Reconcilierea provizionului pentru creante neincasate:

Sold la 01 ianuarie 2022 2,151
Reversare provizion (creante Tncasate) (2.085)
Constituire provizion nou 5,724
Sold la 31 decembrie 2022 5.790

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

11, NUMERAR $I ECHIVALENTE DE NUMERAR

31 decembrie 34 decembrie

2022 2021

Conturi curente 55.052 42.027
Numerar 11 10
Avansuri de humerar a5 -
55,108 42,037

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

Notele atagate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
32



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE

PENTRU ANUL FINANCIAR §NCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2022
(toate sumele sunt exprimate n mii RON, dacd nu este indicat altfel)

12. CAPITAL SOCIAL
31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
Capital subscris varsat 591.420 393.750
Ajustari ale capitalului social (hiperinflatie) 7.464 7.464
598.884 401.214
Numar de actiuni la sfargitul perioadei 2.365.679.961 41.575.000,000

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

31 decembrie 2022 31 decembrie 2021

% %

Gheorghe Iaciu 57.76% 59.97%
Andrici Adrian 12.73% 15.98%
Persoane juridice 19.70% 12.45%
Persoane fizice 9.82% 11,60%
100% 100%

Toate actiunile sunt ordinare gi au rang egal in privinta activelor reziduale ale Societatii. Valoarea nominald a
unei actiuni este de 0,25 lei. Detinatoril de actiuni ordinare au dreptul de a primi dividende, aga cum sunt
declarate la anumite perioade de timp, si dreptul la un vot ta fiecare actiune n cadrul intélniritor Societatil.

in data de 20.08.2021 Adunarea Generald Extracrdinard a actionarilor Societatii a aprobat delegarea i
autorizarea Consiliului de Administrafie sa decid3 si s& implementeze majorarea capitalului social al
Societatii, prin aport in numerar, prin una sau mai multe emisiuni de actiuni ordinare noi, a caror valoare
nominala s nu depiseascd 193.750.000 lei. De asemenea Consiliul de Administratie a fost autorizat ca,
pentru fiecare dintre majorarile realizate pana la nivelul capitalului social autorizat, s3 poatd decide
restrngerea sau ridicarea dreptului de preferintd al actionarilor existenti de a subscrie noile actiuni. Ulterior
in data de 20.09.2021 Consiliul de Administratie al Societatii a hotarat oferirea actiunilor nou emise spre
subscriere in cadrul unui plasament privat.

n data de 01.02.2022 a fost inregistratd majorarea de capital social, prin emiterea de noi actiuni, prin
plasament privat. Ca urmare a majorarii s-au emis 84.231.295 noi actiuni si s-a majorat capitalul social cu
valoarea de 21,057.823,75 lei., In urma majordrii capitalului social prin plasament privat, , capitalul social al
Societitii s-a majorat de la 393.750.000 lei la 414.807.823,75 lei, noul numar total de actiuni fiind de
1.659.231.295. Prima de emisiune aferenta acestei majorari de capital a fost de 37.904.170 lei.

In data de 30.06.2022 capitalul social al Societitii a fost majorat cu suma de 165.923.129,50 lei, prin
incorporarea pattiala a rezultatului reportat nerepartizat in exercitiile financiare precedente. Majorarea
capitalului a fost realizat prin emiterea unui numar de 663.692.518 actiuni noi. Fiecarui actionar Tnregistrat
in Registrul Actionarilor Societatil la data de tnregistrare 21.07.2022 i s-a alocat 2 (doua) actiuni gratuite la
5 (cinci) actiuni detinute. In urma majorarii capitalului social, valoarea totala reprezintd 580.730.953,25 lei,
fiind Tpartit in 2.322,923.813 actiuni, fiecare avand o valoare nominala de 0,25 lei.

Plasamentul Privat, aprobat prin Decizia Consiliului de Administraie din 17,08.2022, a reprezentat o noud

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

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

Rezervele constituite la nivelul Grupului sunt detaliate mai jos:

31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
Rezerve legale 45,060 19.073
Rezerve statutare (4.871) (4.871)
Alte rezerve 77 77
Sold Ia 31 decembrie 202272021 40.266 14.279

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

Rezerva legald se constituie Tn conformitate cu prevederile Legii Societdtilor RomAne, care impune ca cel
putin 5% din profitul contabil anual nainte de impozitare si fie transferat in »Tezervd legald” pani cand soldut
acestei rezerve ajunge la 20% din capitalul social al companiei,

Dividende

Tn cursul anului 2022, pénd la data de 31 decembrie 2022, Grupul nu a declarat dividende. In cursul anului
financiar incheiat la 31 decembrie 2021, Grupul nu a declarat dividende. ‘

Managementul capitalurilor

In scopul managementului capitalului Grupului, capitalut include capitalul social emis, prima de emisiune si
toate celelalte rezerve de capital social atribuite detinatorilor de capital social ai societdtii-mam4. Obiectivul
principal al managementului capitalului Grupului este de a maximiza valoarea pentru actionari. Grupul Tsi
gestioneazd structura capitalului si efectueazi ajustari Tn baza schimbirilor 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 ia active, care se calculeazi ca si Tmprumuturi minus
numerar si echivalente de numerar, impértit la total active. Politica Gruputlui este de a mentine indicatorul
datorii la active sub 40%.

Pentru a atinge acest obiectiv general, managementul capitalului Grupului, printre altele, urméreste s3 se
asigure cd acesta indeplineste obligatiile financiare atagate Tmprumuturilor purtitoare dobandi care
definesc cerintele privind structura capitalului. in cazul Tncalcarii respectarii acordurilor financiare, bancile
acorda perioade de remediere, Nu au existat incilciri ale acordurilor financiare ale niciunui imprumut
purtdtor de dobanda in perioada curentd. Nu au fost aduse modificari la obiectivele, politicile sau procesele
de gestionare a capitalului in anii inchelati la 31 decembrie 2022 $i 2021, Indicatorul datorii la active la 31
decembrie 2022 si 31 decembrie 2021 este prezentat mai jos:

Datorli la active 2022 2021
Imprumuturi 387.765 337.033
Minus numerar si echivalente de nhumerar (55.108) (42.037)
Datorie netid 332.657 294,996
Total active 1.443.361 1.204.412
Datorli nete la active 23% 24%

Notele atagate fac parte Integrant8 din aceste situatli financlare consolidate.
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13, ACTIUNI PROPRII

31 decembrie 2022 (mii lef) 31 decembrie 2021 (mii lel)

sold la 1 ianuarie 2022/2021 841 2,675
Achizitie actiuni proprii 442 1.365
Actiuni proprii anulate Tn timpul anului - (2.500)
Piati pe baza de actiuni {1.015) (699}
Sold ta 31 decembrie 2022/2021 268 841
31 decembrie 2022 (or. 31 decembrie 2021 (nt.

actiuni) actiuni)

sold la 1 fanuarie 2022/2021 1,370.920 2.578.361
Achizitie actiuni proprii 1.632.621 3.864.559
Actiuni proprii anulate Tn timpul anului - (2.500.000)
Plati pe baza de actiuni (2.265.000) (2.572.000)
Sold la 31 decembrie 2022/2021 738,541 1,370,920

in AGA din data de 21.04.2021 a fost aprobata rdscumpararea unui numar maxim de 30.000.000 (treizeci
milioane) de actiuni, pentru o perioada de maximum 18 luni de la data publicarii rezolutiein Monitorul Oficial
al Romaniei, reprezentand maximum 1,90% din capitalul social subscris si platit la data solufiondrii.

Rezerva de actiuni proprii reprezintd costul actiunilor Societdtii mama achizitionate pe piatd, pentru a
satisface optiunile si cotele conditionate acordate in cadrul schemelor de pléti pe baza de actiuni ale
Grupului.

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

in august 2021, Consiliul de administratie a decis implementarea programului de tip Stock Option Plan
pentru anul 2021-2022, in vederea recompensri, mentinerii si motivarii angajatilor $i membrilor conducerii
Societitii, respectiv membrii Consiliului de Administratie si directorii Societétli.

Grupul a acordat actiuni angajatilor si membrilor CA conform deciziei de implementare a programului de tip
,Stock Option Plan” (,Planul”), avand ca obiectiv acordarea de drepturi de optiune pentru dobandirea de
actiuni cu titlu gratuit de catre angajatii si membrit conducerii Societatii, respectiv membrii Consiliului de
Administratie si directorii Societdfii, in scopul mentinerii si motivarii acestora precum si cu scopul
recompensarii lor pentru activitatea desfisuratd in cadrul Societatii.

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

T anut 2022, Grupul a acordat un numdr de 2.265 mii actiuni angajatilor si membrilor Consiliutui de
Administratie evaluate si nregistrate in contul de profit si pierdere la data acordarii in suma de 969 mii lei
(0,427 leifactiune). Costul mediu suportat de Societatea mama cu achizitionarea acestor actiuni a fost 1.015
mii lei (0,367 leifactiune).

44. tMPRUMUTURI

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

Notele atagate fac parte integrantd din aceste situali financlare consolidate.
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31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
Datorii pe termen lung
Imprumuturi bancare garantate 236.294 117.555
Obligatiuni emise 32,561 32.566
268.8565 150.121
Datorii pe termen scurt
Obligatiuni emise - 67.217
fmprumuturi bancare garantate 118.910 119,695
118,910 186.912

Termenii i conditiile Imprumuturilor sunt urmatoarele:

Suma facilitii,
Creditor

Sold la Sold la
31-Dec- 341-Dec-

fn moneda
Monedd  Scadents oficial 21 22
Obligatiuni
Credit Value Investments EUR 11-Jan-22 12.000 59.837 -
Credit Value Investments EUR 19-Dec-22 12.525 59.858 -
Obligaiuni listate la Bucharest Stock Exchange
SA ) . EUR 24-Dec-26 6.581 32.566 32,561
Total obligatiuni 152,261  32.561
First Bank EUR 05-Aug-23 5,921 24,375 -
First Bank RON 05-Aug-23 4,500 1.731 -
CEC Bank EUR 27-Nov-23 9.880 17,958 48,622
CEC Bank RON 27-Jan-23 3.500 1.633 -
Garanti BBVA EUR 15-Jun-24 4,250 21.030 5,936
Garanti BBVA EUR 30-Jun-24 4,500 - 18.978
Libra Internet Bank EUR 26-Jul-24 12,562 46,615 16.356
Libra Internet Bank EUR 22-Sep-24 8.676 41.787 14.084
Libra Internet Bank EUR 05-0ct-24 4,000 13.470 7.363
Libra Internet Bank EUR 05-Dec-25 1.900 - 9,400
Libra Internet Bank EUR 05-Dec-25 5.250 - 25,974
OTP Bank EUR 13-Dec-24 5.000 14,312 -
OTP Bank EUR 31-Mar-25 21,161 - 51.444
OTP Bank EUR 30-Jun-24 4,000 - 5,101
OTP Bank EUR 31-Mar-25 13.279 - 44,388
OTP Bank EUR 30-Jun-24 2,000 - 4,358
TechVentures Bank EUR 06-Jan-25 2,000 - 6.871
Alpha Bank EUR 08-Jun-29 20.000 - 95,283
Garanti BBVA 7.917 1.000
Total imprumuturi bancare 190.828 355,157
Dobéndi 1.861 46
Total 344,950 387.765
Obligatiuni fmprumuturi Total
Sold ta 1 fanuarie 2022 152,261 190.828 343.089
Trageri - 483,639 483,539
Rambursare imprumuturi (116.121) (306,712) (422.833)
Dobanda platita (6.996) (13.316) (20.312)
Diferente curs valutar 3.463 818 4.281
Sold la 31 decembrie 2022 32,607 355,158 387.765

Notele atagate fac parte integrantd din aceste situatil financiare consolidate.
36



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE

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

I data de 10 iulie 2017, Societatea a oferit in vederea subscrierii, 120 de obligatiuni la purtétor de seria A,
fiecare avand o valoare nominali de 100 de mii euro si o valoare nominals totald de 12.000 mii EUR, emise
n form3 material3, citre doua fonduri de investitii administrate de Credit Value Investments Sp. z 0. o. (cvy),
care au acceptat Oferta la aceeasi datd, Obligatiunile au fost oferite inifial la un pret al emisiunii de 98.400
euro pe obligatiune (respectiv 11.808 mii EUR per numarul total de Obligatiuni).

Obligatiunile au fost emise la data de 11 iulie 2017 si sunt scadente la data ta care se implinesc 54 de luni
de la data emisiunii, cu conditia ca la 42 de luni de la data emisiunii, Societatea s& rascumpere n mod
obligatoriu 50% din valoarea nominald a obligatiunilor. Obligatiunile sunt purtatoare de dobénda la o ratd
fix3 de 6,00% pe an, platibila de doud ori pe an. In data de 01 februarie 2021, Grupul a semnat un acord de
prelungire a maturititii pentru suma de 6.000 mii euro pana la data scadenta a obligatiunilor, ianuarie 2022.
In Tanuarie 2022 Tmprumutul a fost rambursat integral, la termenul prevézut in contract.

Obligatiunile sunt garantate in principal cu o ipoteca imobiliaré de prim rang ce acoper obligatiile rezultand
din Obligatiuni, pana la valoarea maximé garantatd de 18.000 mii EUR (optsprezece milioane de euro),
constituita asupra a sapte loturi de teren cu o suprafata totald de 154.308 mp situate n Bucuresti, Sector 1,
Romania, aflate in proprietatea exclusivd a Societatii, precum si asupra accesoriilor acestora. Societatea are
o optiune de rascumpdrare anticipatd a Obligatiunilor, care poate fi exercitatd Incepand cu cea de-a doua
dati de plati a dobanzii, cu conditia ca valoarea minima rdscumpdrats sé fie de cel putin 1.000 mii EUR.
Societatea a achitat la scadenta (ianuarie 2022) obligatiunile.

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

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

tn decembrie 2020, Societatea mami a desfisurat o noud emisiune de obligatiuni de tip Plasament PrivatTn
valoare de 6.580 mii EUR cu o rati de dobanda fixi de 6,4% p.a., plitibila semestrial. Obligatiunile au fost
emise de Societatea mama cu data de 24 decembrie 2020, au 0 maturitate de 6 ani si au fost listate in luna
mai 2021 pe piata reglementaté a BVB,

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

fn mai 2021 Impact SA a contractat dou3 credite denominate fn EUR si RON de la CEC Bank SA., in vederea
dezvoltarii proiectului Boreal Plus din Constanta. Prima facilitate de credit este n valoare de 9.880 mii EURO
si reprezintd credit de investitii cu maturitate de 30 de luni de la acordare, iar facilitatea a doua n valoare
de 3.500 mii RON reprezinti finantare TVA cu maturitate la 20 de luni de la momentul acordarii.

fn 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,

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatil financiare consolldate,
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In lanuarie 2022 Impact SA a contractat un credit denominat in EUR de la TechVentures Bank pentru
finantarea generala a proiectelor (working capital). Valoarea aprobatd a creditului este 2,000 mii EUR, cu
maturitate in 36 de luni de la acordare.

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

in mai 2022 Impact SA a contractat un credit denominat in EUR de la Garanti pentru finantarea generald 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 Béneasa. Valoarea cumulatd a creditelor este de
40.440 mii EUR, dintre care doua in valoare totald de 34.440 mii EUR sunt destinate finantdrii proiectului, cu
maturitate de 3 ani de la acordare, iar ale doud in valoare totald de 6.000 mii EUR pentru acoperirea taxei pe
valoare adaugatd 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 prolectelor (working capital). Valoarea creditului este de 1.900 mii EUR, cu maturitate de 3 ani de
la acordare. '

fn 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 prevézuti in contractele de fmprumuturi bancare pe termen lung au fost indepliniti
la 31 decembrie 2021 si la 31 decembrie 2022,

15. DATORII COMERCIALE SI ALTE DATORII

33-Dec-22 31-Dec-21
Datorlt pe termen lung

Garantii 6.124 5.513
Datorii aferente contractelor de leasing 2.352 1.401
8.476 6.914

Datorii pe termen scurt
Datorii comerciale 30.384 25.063
Datorii aferente contractelor de leasing 1.009 -
Datorii fiscale 733 1.486
Impozit pe profit 1.885 982
Datoril catre angajati 1.658 862
Dividende de platit 177 187
Alte datorii 774 7.946
36.620 36,527
TOTAL ) 45.096 43.441
Datoril contractuale 39.470 37.307

Datoriile contractuale includ avansuri primite pentru livrarea unitdfilor rezidentiale catre clienti. La 31
decembrie 2021 soldurile au fost prezentate la datorii comerciale si alte datorii in situatia pozitiei financiare,
in timp ce Tn perioada curent’ prezentarea a fost actualizatd pentru a prezenta astfel de sume la réndul

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatil financiare consolidate.
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,Datoril contractuale”. Soldurile restante ale acestor contuti au crescut in 2022 cu 2.163 mii le §i se
datoreazi 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 22,

Datorii aferente contractelor de leasing

Autoturisme Total
Sold la 1 lanuarie 2022 - -
Intrari 1.871 1.871
Combinari de intreprinderi 3.310 3310
Cheltuieli cu dobanda 154 154
Modificari contractuale - -
Ajustiri pentru plati variabile - -
Plafi de rate (2.239) (2.239)
Diferen{e de curs valutar 265 265
Sold la 31 decembrie 2022 : 3.361 3.361

vValoarea de piata a datoriilor aferente contractelor de leasing aproximeaza valoarea lor contabild.

in august 2021 Grupul a semnat un contract cadru de leasing cu Porsche Leasing Roménia IFN SA pentru
livrarea a 19 autoturisme electrice. In mai 2022, autoturismele au fost livrate si s-au fncheiat contracte
individuale de leasing pentru fiecare autoturism.

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

Ca urmare a achizitiei pachetului majoritar al societatii RCTL, Tncepand cu luna septembrie in raportdrile
consolidate sunt incluse si utilajele si autoturismele detinute de aceast3 societate.

Rata dobanzii este fix4. Se platesc rate fixe pe toata durata contractutui.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste sltuatii financiare consolidate.
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16, PROVIZIOANE PENTRU RISCURI SI CHELTUIELI

Provizioane
|
pentru Litigii Alte provizioane Tota
Sold la 1 fanuarie 2022 271 1.017 1.288
Provizioane constituite in cursul perjoadei -
Provizioane reluate in cursul perioadei - (935)
Sold la 31 decembrle 2022 271 82 353
Provizioane pentru
, Alte provizioane Total
litigii
Sold la 1 fanuarie 2021 271 396 667
Provizioane constituite in cursul perioadei - 890 890
Provizioane reluate in cursul perioadei - (269) (269)

Sold la 31 decembrie 2021 271 1.017 1'283

La 31 decembrie 2022, un total de 935 mii lei din provizioane a fost reluat. Suma de 40 mii lei se
referd la diminuarea provizionului pentru concedii neefectuate 5i 895 mii lei se refera la reluarea
provizionului pentru consum apa canal din perioada 2020-2021.

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

-~ 271 mii lei provizion constituit pentru un litigiu in legitura cu una din casele vandute in
cartierul Boreal din Constanta
- 82 mii lei provizioane pentru concedii neefectuate.

17. VENITURI

Veniturile Grupului sunt defalcate dupd cum urmeazi:

31 decembrie 31 decembrie

2022 2021

Vénzdri de proprietdti rezidentiale . 210.134 135.826
Altele 9.065 1.759
219.199 137.585

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

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatli financlare consolidate.
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Analiza vanzirilor pe proiecte:

Greenfield Bineasa Bucuresti
Luxuria Domenii Bucuresti
Boreal Constanta

418. VENITURI NETE DIN ALTE ACTIVITATI

Venituti din chirii

Furnizare de utilitati - venituri
Furnizare de utilitéti - cheltuieli
Servicii de constructii

19. CHELTUIELI GENERALE §1 ADMINISTRATIVE

Consumabile
Servicii prestate de terti
Costuri cu personalul

20. ALTE CHELTUIELI $I VENITURI DIN EXPLOATARE

Alte venituri din exploatare

Cheltuieli cu chiriile

Profit / (Pierdere) din cedarea imobilizarilor corporale
Venituri din/(Cheltuieli cu) amenzile i penalitdtile
Alte cheltuieli din exploatare

Cheltuieli cu alte taxe

Deprecierea imobilizrilor corporale, net

Deprecierea stocurilor, net

Notele atasate fac parte integrant’ din aceste situatil financliare consolidate.
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31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
70,696 27,844

135,718 107,982

3.720 -

210.134 135,826

31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
1.860 486

1.417 3.180

(580) (3.123)

4,609 -

7.306 543

31 decemhbrie 2022 31 decembrie 2021
1.161 473

14.380 9.205

14.641 13.063

30.182 22,741

31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
2.989 2.819

(341) (642)

(660) 100

1.156 (53)

(3.115) (11.979)

(2.803) 1.909

(3.173) (174)

(3.620) -

(8.567) (8.020)
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21, CHELTUIELI $I VENITURI FINANCIARE

Cheltuieli cu dobanzile
Cheltuieli cu schimbul valutar
Alte cheltuieli financiare

Total cheltulell financiare

Venituri din dobanzi

Venituri din diferente de curs valutar
Alte venituri financiare

Total venituri financiare

Total rezultat financiar, net

31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
(5.129) (2.723)

(9.921) (4.828)

(2.817) (895)

(17.867) (8.445)

366 4

10.058 1.283

1.202 3.706

11.626 4.993

(6.241) (3.452)

Comparativ cu anul 2021, n 2022 cheltuiala cu dobanzite a crescut cu 2.406 mii lei, ca urmare a cresterii
soldului creditelor la 31 decembrie 2022 cu 44.675 mii lei coroborate cu majordri ale cheltuielilor cu
dobanzile. in ceea ce priveste rezultatele valutare, In cursul anului 2022 Grupul a Inregistrat castiguri nete

din cursul valutar (2021: pierdere nets valutars de 3.544 lef), de 134

valutar EUR/RON Tn cursul anului.

22, TAXE

(a) Impozite recunoscute in contul de profit si pierdere

mii lei ca urmare a sciderii cursului

Cheltuiala cu impozitul pe profit amanat
Impozit pe profit curent

Total cheltuieli cu Impozitele

(b) Reconcllierea cotei de impozitare efective

Proflt inainte de Impozitare

Impozitul pe profit calculat utilizand cota de impozitare locali a
entitatii

Cheltuieli si ajustiri nedeductibile

Venituri neimpozabile

Recunoagterea unor pierderi fiscale nerecunoscute anterior

2022 2021
12,568 13.190
5.494 3.306
18.062 16.496
2022 2021
102,829 95.296

16% (16.453) 16% (15.247)
16% 13.601 3% 2,821
16% (15.211) 6% (5.393)
18% 18.062 19% 16.496

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

31-Dec-22 31-Dec-21
Bazi Impozabild Impozit Bazd impozabild Impozit
Imobilizéri corporale (1.394) (223) (1.394) (223)
Investitii imabiliare 530,266 84.843 448,939 71.830
Stocuri (13.756) (2.20%) (14.644) (2.343)
Creante comerciale i alte
creante (8.506) (1.361) (4.838) (774)
506.610 81.058 428.063 68.490
Pierderi fiscale care au
generat impozit amanat
506.610 81,058 428.063 68.490
(d) Miscari in soldurile impozitului amanat
Recunoscut Recunoscut
Sold net la i in alte
01.01.2023 rezultatul  elemente ale Net  Active Datorli
i curent  yezultatulul
global
2022
Imobilizari corporale (223) - - (223) (223) -
Investitii imobiliare 72.486 12,426 - 84.843 - 84.843
Creante comerciale gi alte (774) ) ) (774) (774) )
creante
Stocuri (2.343) 142 - (2.201) (2.201) -
Efectul pierderilor fiscale care
au generat impozit aménat (656) (656) (656)
(Creante)/ datorli fiscale nete 68.490 12,568 - 81.058 (3.854) 84.843
Sold la 31 decembrie 2024
Recunoscut Recunoscut
in in alte
gzlgr Ztolzal rezultatul  elementeale Net Active  Datoril
e curent rezultatului
global
2021
Imobilizsiri corporale (223) - - (223) (223) -
Investitii imobiliare 71.486 13.260 (70) 72.486 - 72,486
Creante comerciale gi alte ) } 3
creante (774} (774) (774)
Stocuri (2.343) - - (2.343) (2.343) -
Efectul pierderilor fiscale care
au generat impozit amanat (656) (656) (656)
(Creante)/ datoril fiscale nete 67.490 13.260 (70) 68.490 (3.996) 72.486

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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23. INSTRUMENTE FINANCIARE ~ VALORI JUSTE SI GESTIONAREA RISCULUI
Gestionarea riscului financiar

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

riscul de lichiditate

riscul de piatd
riscul valutar

e © ¢ o

Cadrul general privind gestionarea riscurilor

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

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

din creantele comerciale si investitiile financiare ale Grupului.

Valoarea contabild a activelor financiare reprezinta expunerea maxima la riscul de credit, Expunerea maxima
la riscul la data raportarii a fost;

Nota 31 decembrie 2022 31 decembrie 2021

Creante comerciale si alte creante 10 14.853 10.618
Numerar si echivalente de numerar 11 55.108 42.037
69.961 52,655

Creante comerciale si alte creante

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

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

Grupul stabileste o ajustare pentru depreciere care reprezintd estimarile sale cu privire la pierderile din
crean{e comerciale si alte creante (vezi Nota 1.0).

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

Notele atagate fac parte integrantd din aceste situatil financiare consolidate.
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31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
Roménia 14.853 10.618
14.853 10.618
Pierderi din depreciere
Situatia vechimii creantelor la data raportarii a fost:
31-Dec-22 31-Dec-21
Valoarea Ajustare Valoarea Valoarea Ajustare Valoarea
pentru pentru
bruta neta bruta neta
depreciere depreciere
Neajunse la scaden{d 4,409 - 4.409 4,840 - 4,840
Restante intre 1~30 de zile 4,237 4.237 2,210 - 2.210
Restante intre 31-90 de zile 3,592 - 3.592 1.653 - 1.653
Restante intre 91120 de zile 2,615 - 2.615 1,915 - 1,915
Restante intre 121-365 de zile - - - 661 (661) -
Restante mai mari de un an 5,790 (5.790) - 2.621 (2.621) -
20.643 (5.790) 14.853 13.900 (3.282) 10.618

Pierderile din depreciere la 31 decembrie 2022 sunt aferente unui numér de clienti care au indicat canuse
anticipeazi ¢4 vor avea capacitatea 4 achite sumele datorate fn principal din cauza conditiilor economice.

Grupul considerd ca sumele pentru care nu s-au constituit provizioane si care sunt restante cu mai mult de
30 de zile vor fiincasate, n baza comportamentului istoric de platd si a unei analize amanuntite a ratingului
de credit al clientilor n cauza.

Numerar si echivalente de humerar

La 31 decembrie 2022, Grupul a definut numerar si echivalente de numerar n suma de 55,108 mii lei (31
decembrie 2021: 42,037 mii lel), reprezenténd expunerea maxim la riscul de credit aferent acestor active.
Numerarul si echivalentele de numerar sunt mentinute cu banci si institutii financiare din Romania.

(h) Riscul de lichiditate

Riscul de lichiditate este riscul ca Grupul s& ntampine dificultati in indeplinirea obligatiilor asociate datoriilor
financiare care sunt decontate in numerar sau prin transferul altui activ financiar. Abordarea Grupului cu
privire la riscul de lichiditate este de a se asigura, In masura in care este posibil, c& detine in orice moment
lichidit&ti suficiente pentru a onora datoriile atunci cAnd acestea devin scadente, att In conditii normale cat
siin conditii de stres, fard a suporta pierderi inacceptabile sau a pune n pericol reputatia Grupului.

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

Notele atasate fac parte Integrantd din aceste situatll financiare consolidate.
45



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE

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

Mai 2

Valoare intrelgl  Tntre 25l Peoste5
31-Dec-22 contabila Total putiz :s 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
Estiméri de dobanzi viitoare 33.074 33.074 17.312 10.527 5.098 137
Total 465.935 464.888 171,795 81.434 204,193 7.466
31-Dec-21 Valoare Total bu Inhlia; intrelsl intre2sl PesteB
contabhila put 1an 2 anj 5 ani ani
fmprumuturi 337.033 337.033 186.911 96.526 53.596 -
Datorii comerciale si alte datorii 80,747 80.747 73.833 6.914 - -
417.780 417.780 260.744 103.440 53,596 -

Estiméri de dobanzi viitoare 19.621 19.621 8.852 4.077 6,692
437.404 437.401 269.596 107.517 60,288 0

(c) Riscul de piata

Activitatile Grupului l expun riscului financiar al modificsrii ratei de schimb valutar si a ratei dobanzii. Grupul
Tsi propune s& gestioneze expunerea la aceste riscuri utilizand un mix de Tmprumuturi cu rati fixa sau
variabild si imprumuturi In valutd si instrumente financiare derivate.

(d) Riscul valutar

Grupul este expus riscului valutar datoritd vanzarilor, achizitiilor si altor imprumuturi care sunt exprimate
Tntr-o altd valuta dect cea functionald a entitatilor Grupului (leul romanesc), n primul rand euro,

Rezumatul datelor cantitative prind expunerea Grupulul la riscul vatutar raportat conducerii Grupului in
baza politicii de gestionare a riscului este urmatorut:

31-Dec-22 31-Dec-21

Active monetare
Creante comerciale si alte creanie 14.853 10.618
Numerar si echivalente de numerar 55,108 42.037
69.961 52.655

Datorli monetare
Imprumuturi 387.765 329,033
Datorii comerciale si alte datorii 39.811 77.416
427.576 406.449
Expunere neté {357.615) (353.784)

Grupul nu a incheiat contracte de hedging in ceea ce priveste obligatiile Tn moneda striini sau expunerea
fata de riscul de rata a dobanzii.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatli financiare consolidate.
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Principalele cursuri de schimb valutar utilizate in cursu! anului au fost:

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

Analiza de sensitivitate

0 apreciere / depreciere cu 10% a leului faa de urmatoarele monede striine la 31 decembrie 2022 si 31
decembrie 2021 ar fi crescut profitul cu sumele indicate mai jos. Aceasts analizi este bazatd pe variatiile
cursurilor de schimb valutar pe care Societatea le considera posibile in mod rezonabil la sfarsitul perioadei
de raportate. Aceastd analiza presupune cd toate celelalte variabile, in special ratele de dobanda, s&
r&mAna constante si ignora orice impact al vanzarilor si achizitiilor preconizate.

34-Dec-22 31-Dec-21
Valoare Efectul Efectul Valoare Efectul Efectul
contabild deprecierli aprecierfi_ contabild _ deprecieri aprecierli
Active si datorii monetare
EUR (358.624) (35.862) (35.862) (353.794) (35.379) 35.379
31-Dec-22 341-Dec-21
Valoare Rata Rata Nep:::é;: Valoare Rata Rata fix4 Nepurtitoare
contabild variabild  fixd A contabild  variabild de dobinda
dobéanda
Active monetare
Creante comerciale 14.853 - - 14853  36.135 - - 36.135
si alte creante
Numerar i
echivalente de 55,108 - - 55.108 42,037 - - 42,037
numerar
69.961 - - 69.961 78.172 - - 78,172
Datoril monetare
imprumuturi 387,765 387.765 - - 337.033 182.655 154.378 -
Datoril comerciale 45.096 - - 45096  80.747 . - 80.747
si alte datorii
432,861 387.765 0 45.096 417.780 182.655 154.378 80.747

La data raportarii, profilul expunerii la riscut de rats a dobanzii aferent instrumentelor financiare purtatoare
de dobanda raportat catre conducerea Grupuluia fost urmatorul:

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolldate.
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Valoare contabitd

Instrumente cu rata fix3 31-Dec-22 31-Dec-21
Active financiare - -
Datorii financiare 32.607 154.378
32.607 (154.378)

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

Analiza de senzitivitate a valorif juste pentru instrumentele cu ratd de dobind3 fixd

Grupul nu Tnregistreaza active financiare sau datorii financiare cu ratd fix3 la valoarea justa prin contul de
profit si pierdere, si nu desemneazi instrumente derivate (swap pe rata dobanzii) ca instrumente de
acoperire Tmpotriva riscurilor in cadrul unui model de contabilitate de acoperire a risculuf la valoarea justa.
Prin urmare, o modificare a ratelor dobénzilor la data de raportare nu ar afecta rezultatul.

Analiza de senzitivitate a fluxurilor de trezorerie pentru instrumentele cu rata variabild
0 modificare a ratelor de dobandi cu 100 puncté de bazd la data raportarii ar fi determinat cresterea sau

descregterea capitalurilor proprii si a profitului sau pierderii cu 3,552 (2021: 1.826). Aceasti analizi
presupune ca toate celelalte variabile, n special cursurile de schimb valutar, riméan constante,

Profit / (Pierdere)
31 decembrle 2022 Scédere de 100 puncte Crestere de 100
procentuale puncte procentuale
Instrumente cu ratd variabild 3.552 (3.552)
Profit / (Plerdere)}
31 decembrie 2024 Scidere de 100 puncte Crestere de 100
procentuale puncte procentuale
Instrumente cu ratd variabila 1.856 (1.856)

Comparativ cu 2021, expunerea la modificarile ratelor de dob&nd& n 2022, a crescut cu 1,725, acest lucru
se datoreaza cresterii soldului datoriilor cu dob&nda variabila cu 173 mii lei.

24. ANGAJAMENTE DE CAPITAL

La 31 decembrie 2022, Grupul hu avea angajamente de capital contractate.
25. CONTINGENTE
La data acestor situalii financiare consolidate, Grupul este implicat in litigii in curs, atat Tn calitate de

reclamant, cat si de parét.

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

Avand n vedere informatiile existente, conducerea Grupului considerd ca litigiile semnificative sunt
urmitoarele:

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 n doud dosare in contradictoriu cu
Consiliul Local Cluj (,CLC"). Litigiile au izvorat dintr-o relatie contractuald desfasurata n 2007, moment la
care Societatea a incheiat un contract de investitii cu CLC, contract prin care CLC gi Societatea urmau sa
dezvolte un proiect rezidential, iar CLC urma si aducd aport terenul - ,Proiectul Lomb”. Societatea si
Societatea de Proiect solicitd rambursarea sumelor provenite din investitiile realizate pentru proiectul Lomb
la care CLC nu si-a respectat obligatiile contractuale, respectiv nu a contribuit cu teren, astfel Societatea
aflandu-se in situatia in care proiectul si veniturile ce puteau fi dob&ndite de pe urma acestuia, nu mai pot fi
realizate.

Pe rolul Tribunalului Comercial Cluj a fost nregistrat dosarul 79/1285/2012 in cadrul caruia Societatea
solicita rezilierea contractului-cadru nr. 55423/04.07.2007 incheiat fntre CLC i Societate. In plus,
Societatea solicitd obligarea CLC la plata de despégubiri Tn valoare de 4.630.914,13 lei si dobanzi aferente
acestora, calculate de la data producerii prejudiciului pand la achitarea efectivd a sumelor.

in acest dosar, la data de 23 decembrie 2020, Tribunalul Cluj a a respins ca nefntemeiatd, cererea precizatd
formulatd de Societate.

Societatea a formulat apel care este judecat de Curtea de Apel Cluj, la acest moment Societatea neputand
estima durata procesului pan3 la obtinerea unei hotArari definitive. Urmatorul termen acordat n faza de apel
este 21 martie 2023 pentru a se radspunde obiectiunilor formulate {a raportul de expertizd contabild, Studiul
raportului de expertiza efectuat n cauza.

pe rolul Tribunalului Comercial Arges a fost nregistrat Dosarul nr. 1032/1259/2012 n cadrul céruia,
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, dupd cum urmeaza:

Admite cererea, astfel cum a fost modificata, formulata de Clearline Development and Management SRL, Tn
contradictoriu cu paratii Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si Municipiului Cluj-Napoca - prin Primar.
Obligd paratii Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca i Municipiul Cluj-Napoca, in solidar, s& achite
reclamantei suma de 24.532.741,65 lei cu titlu de prejudiciu si suma de 13.862.967,16 lei reprezentand
dobanda legald penalizatoare calculatd pentru perioada cuprinsd intre data platilor efectuate de reclamantd
(stabilite conform raportului de expertiza judiciar contabild efectuat n cauza) si pana la data de 01.04.2021.

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

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

fn anul 2018, Impact a formulat o actiune in contradictoriu cu Statul Roman si Primaria Municipiului
Bucuresti, Tn vederea constatarii existentei dreptului de proprietate avand ca obiect terenul In suprafaia de
258,925,36 mp situat n Municipiul Bucuresti, Pretungirea Ghencea nr. 402-412, sectorul 6 (“Terenul”),

Notele atasate fac parte Integrant¥ din aceste situatii financiare consolidate.
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astfel cum este identificat in documentatia cadastrald nr, 6515/2/6/1, care a stat la baza intabuldrii in Cartea
Funciard nr. 59472, deschisi la Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliara Sector 6.

Societatea a apreciat c3 se impune formularea unei astfel de actiuni Tn vederea consolid&rii Titlului siu de
Proprietate asupra Terenului fata de imprejurarea ca titlul autorului initial, respectiv Titlul de Proprietate nr.
68.401 emis de Comisia Judeteana pentru Stabilirea Dreptului de Proprietate asupra Terenurilor Ilfov la data
de 5 februarie 2004 In favoarea Institutului Pasteur S.A., a fost anulat de Judecitoria Sector 6 Bucuresti.

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

La data de 22.11.2019, Tribunalul Bucuresti s-a pronuntat gi a admis actiunea formulati de Societate Tn
contradictoriu cu Statul Roman prin Ministerul Finantelor Publice si Municipiul Bucuresti. Astfel, prin
Hotdrarea nr. 2651, Tribunalul Bucuresti a constatat ca Societatea are drept de proprietate asupra Terenului.
Hotdrérea Tribunalului Bucuresti putea fi atacats cu apel.

in cursul anului 2020, Statul Roman si Primdria Municipiului Bucuresti au declarat apel impotriva Hotararii
nr. 2651 din 22.11.2019 a Tribunalului Bucuresti. Apelul a fost solutionat de Curtea de Apel Bucuresti, care
prin Decizia nr, 1246 din 06.10.2020, a respins apelurile ca nefondate, in consecintd, s-a mentinut Hotérarea
nr. 2651 din 22,11.2019 a Tribunalului Bucuresti ca temeinici si legald. Hotdrdrea nr, 2651 din 22.11.2019
a fost comunicatd citre Societate in data de 04 octombrie 2021,

In data de 06.10.2022, Inalta Curte de Casatie i Justitie a pronuntat Decizia nr. 1775, prin care a respins,
ca nefondat, recursul declarat de paratul Statul Roman - prin Ministerul Finantelor Publice impotriva Deciziei
civile nr. 1246 A din 06.10.2020 a Curtii-de Apel Bucuresti, Sectia a IV-a Civila. Decizia este definitivi.

Astfel, Inalta Curte de Casatie si Justifie a confirmat solutiile Tribunatului Bucuresti si Curtii de Apel
Bucuresti, doud instante care au recunoscut validitatea titlului de proprietate al Societétii asupra Terenului
Impact.

c) Litigiul initiat de , Asociatia EcoCivica”

Dosarul nr. 4122/3/2022 a fost inregistrat 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 Bineasa.

Obiectul dosarului este suspendarea si anularea actului administrativ HCGMB 705/18.12.2019 de aprobare
a Planului Urbanistic Zonal Aleea Teisani - Drumul Pidurea Neagra nr. 56-64, suspendarea si anularea
Autorizatiilor de Construire nr, 434/35/P/2020 si nr. 435/36/P/2020, anularea unor avize premergitoare,
desfiintare lucréri,

In prezent actele atacate sunt valabile, produc efecte depline, nefiind pronuntats nicio hotérare privind
suspendarea sau anularea acestora,

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

26. ENTITATI AFILIATE

Tranzactii cu membrii cheie ai conducerii

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

Remuneratille pentru perioada incheiata la 31 decembrie 2022 ale administratorilor sunt aprobate de
Adunarea Generala a Actionarilor.

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

Tranzactii cu actionarii

fr anul 2022, Grupul nu a declarat si nu a platit dividende actionarilor s&i. A se vedea nota 12 — Capital Social,
pentru detalii privind beneficiarut final.

27. ACHIZITIA UNEIX FILIALE

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

in data de 13 iulie 2022 a fost semnat Contractul de vanzare-cumparare privind R.C.T.I Company SRL,
incheiat intre Totia Radu-Mihail si Tudor Emil Victor, in calitate de actionari ai R.C.T.1 Company SRL (societate
achizitionatd Tn cadrul tranzactiei) $i vanzitori si Impact Developer&Contractor SA (societatea care
achizitioneazd), in calitate de cumpdrator.

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

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

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

DATA DE REFERINTA PENTRU TRANZACTIE 31.08.2022

Evaluarea activului net pentru alocarea prefului de achizitie - Colliers (sumele in tei)
valoare activ net la
31.08.2022 9.164.402
Ajustari 2.888.677
Valoare activ net ajustat 12.053.079
din care Active la valoare justa 51.785.890 NCI
Obligatii/Datorii - 39.732.810
Numerar transferat majorare
capital 9.310.000
Activ net achizitionat 21,363,079
Participatia achizitionatd 51.01% 48.99%
pre} platit 14.440,000
distribuit astfel:
platd actiuni 5.130.000
majorare capital 245,000
prima de majorare 9.065.000
Activ net participare achizitionatd 10,897,307
Activ net participare minorltard 10.465.772

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

[ Activ net ajustat Valoare contabila | Ajustare Valoare justa
-Valori in lei- - data de referint
| 31.08.2022-

ACTIVE 47.268.489 4.617.400 51,785,890

Active Imobilizate 6.232,724 8.023.984 14.245.708

Active necorporale 117.689 227.414 345.103

Active corporale, din care: 6.115.035 7.796.570 13.911.605
- Terenuri si amenajiri 321.498 3.223.524 3.545.022
- Cladiri si constructii 2.469.476 2.742.862 5.212,338
- Echipamente 6.466.451 (1.312.206) 5.154,245
= Amortizarea cladirilor si (3.142.389 3.142.389 -

echipamentelor

Active circulante 40.615.783 (3.406.584) 37.209.199

Stocuri 5.942,950 - 5.942,950

Creante comerciale 23.536.616 (1.100.811) 22,435,805

Alte creante 11.136.217 (2.305.772) 8.830.444

Casa si investitii pe termen scurt 319.982 - 319.982

DATORII/OBLIGATIT (38.004,087) (1.728.723) (39.732.810)

Datorii comerciale, din care (13.789.112) - (13.789.112)
- __Avansuri de la clienti (6.221.146) - (6.221.1.46)
- Datorii sociale/legate de (759.301) - (759.301)

angajati

Datorii legate de impozite si taxe, din (1.862.129) (1.728.723)) (3.590.851)

care
-~ TVA (1.594.892) - (1.594.892)
- Impozit amanat - (1.728.723) (1.728,723)

Datorii financiare, din care (15.372.400) - (15.372.400)
- Bancare (11.267.040) - (11.267.040)
- Leasing (4.105.360) - (4.105,360)

Valoare activ net la data ajustirii 2.164.402 2.888.677 12.053.080

Notele atagate fac parte integrant§ din aceste situatil financlare consolidate.
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28. REZULTATUL PE ACTIUNE

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

2022 2021

Profit atribuit actionarilor companiei mama 85.623 78.800
bui:l:)umarul de actiuni ordinare medii in cursul anului (mii 2.331.358 2.243.487
Rezultat de baza pe actiune (lei/ actiune) 0,0367 0,0351

29. CHELTUIELI CU AUDITORUL GRUPULUI

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

30. EVENIMENTE ULTERIOARE

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

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

Dosarul este Th procedura de regularizare.

Situatiile financiare consolidate prezentate au fos Jrobate de cétre conducere la data de 31 martie 2023

Tuliana Mihaela Urda Constantin Se {1 Claudiu Bistriceanu
Presedinte CA Director gener Director financiar

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT
Catre actionarii Impact Developer & Contractor SA

Raport asupra auditului situatiilor financiare individuale

Opinia

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

In opinia noastra, situatiile financiare individuale anexate ofera o imagine fidela si justa a
pozitiei financiare a Societatii la data de 31 decembrie 2022, cat si a performantei financiare
si a fluxurilor de trezorerie ale acesteia pentru exercitiul financiar incheiat la aceasta data, in
conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 2844/2016 pentru aprobarea
Reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiara,
cu modificarile si clarificarile ulterioare.

Bazele opiniei

Noi am efectuat auditul conform Standardelor Internationale de Audit (ISA), Regulamentului
(UE) nr. 537/2014 al Parlamentului European si al Consiliului din 16 aprilie 2014
(»Regulamentul (UE) nr. 537/201 4") si Legii nr. 162 /2017 (.Legea 162/2017").
Responsabilitatile noastre conform acestor standarde sunt descrise mai detaliat in sectiunea
«Responsabilitatile auditorului pentru auditul situatiilor financiare individuale” din raportul
nostru. Suntem independenti fata de Societate conform Codului International de etica al
profesionistilor contabili (inclusiv standardele internationale de independenta) emis de
Consiliul pentru Standarde Internationale de Etica pentru Contabili (codul IESBA), conform
cerintelor etice care sunt relevante pentru auditul situatiilor financiare in Romania, inclusiv
Regulamentul (UE) nr. 537/2014 si Legea 162/2017, si ne-am indeplinit responsabilitatile
etice conform acestor cerinte si conform Codului IESBA. Consideram ca probele de audit pe
care le-am obtinut sunt suficiente si adecvate pentru a constitui baza pentru opinia noastra.

Aspecte cheie de audit

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

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

Aspecte cheie de audit

Modul in care auditul nostru a abordat
aspectul cheie de audt

Evaluarea investitiilor imobiliare (678.669 mii

RON)

Societatea detine un portofoliu de investitii
imobiliare care reprezinta 51% din totalul
activelor Societatii la 31 decembrie 2022.

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

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

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

Societatea prezinta detalii privind politica
contabila, evaluarea valorii juste si
rationamentele, estimarile si ipotezele
aferente utilizate pentru investitiile imobiliare
in notele 5, 6 si 8 ale situatiilor financiare
individuale.

Procedurile de audit efectuate cu privire la
evaluarea investitiilor imobiliare au inclus
printre altele urmatoarele:
=  Am inteles la nivel detaliat procesele
interne ale Societatii, politicile si
metodologiile folosite de conducere de
pentru evaluarea investitiilor imobiliare si
fluxul aferent de documentatie; o atentie
sporita a fost acordata impactului
contextului macroeconomic actual
(revenirea dupa pandemia COVID-19,
criza energetica si inflatia crescuta)
pentru a intelege modul in care acesta a
fost luat in considerare in ipotezele
evaluarii, prin intermediul discutiilor
purtate cu specialistul independent al
conducerii si discutii suplimentare cu
specialistii nostri interni in domeniul
evaluarii;
Am reconciliat valorile juste inregistrate
in situatiile financiare individuale cu
valorile determinate de catre specialistul
independent al Societatii;
Am implicat specialistii nostri in evaluare
pentru a ne asista cu:
o evaluarea, folosind cunostintele lor
despre piata, si coroborarea
rationamentelor legate de piata si
ipotezele de evaluare utilizate de
specialisti, pentru investitiile imobiliare
prezentate in situatia pozitiei
financiare;
evaluarea conformitatii metodelor de
evaluare aplicate cu standardele de
evaluare aplicabile; si
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o evaluarea competentei, abilitatii si
obiectivitatii specialistilor externi in
evaluare.

Am evaluat daca informatiile prezentate in

notele la situatiile financiare individuale ale
Societatii cu privire la investitiile imobiliare
sunt adecvate.

Alte informatii

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

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

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

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

Conducerea Societatii are responsabilitatea intocmirii si prezentarii fidele a situatiilor
financiare individuale in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 2844/2016
pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de
Raportare Financiara, cu modificarile si clarificarile ulterioare, si pentru acel control intern pe
care conducerea il considera necesar pentru a permite intocmirea de situatii financiare
individuale care sunt lipsite de denaturari semnificative, cauzate fie de frauda, fie de eroare.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Comunicam persoanelor responsabile cu guvernanta, printre alte aspecte, obiectivele
planificate si programarea in timp a auditului, precum si constatarile semnificative ale
auditului, inclusiv orice deficiente semnificative ale controlului intern, pe care le identificam
pe parcursul auditului nostru.
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De asemenea, prezentam persoanelor responsabile cu guvernanta o declaratie cu privire la
conformitatea noastra cu cerintele etice privind independenta si le comunicam toate relatiile
si alte aspecte care pot fi considerate, in mod rezonabil, ca ar putea sa ne afecteze
independenta si, unde este cazul, actiunile intreprinse pentru eliminarea amenintarilor cu
privire la independenta sau masurile de protectie aplicate pentru a reduce acele amenintari.

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

Raport cu privire la alte cerinte legale si de reglementare

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

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

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

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

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

d) Raportul de remunerare identificat mai sus, include, sub toate aspectele semnificative,
informatiile cerute de articolul 107 (1) si (2) din Legea 24/2017 privind emitentii de
instrumente financiare si operatiuni de piata.

Alte cerinte privind cuprinsul raportului de audit conform Regulamentului (UE)
nr. 537/2014 al Parlamentului European si al Consiliului

Numirea si aprobarea auditorului

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

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

Servicii hon-audit

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

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

Raport asupra conformitatii formatului electronic al situatiilor financiare individuale
(XHTML) incluse in Raportul Consiliului de Administratie cu cerintele Regulamentului ESEF

Am efectuat un angajament de asigurare rezonabila asupra conformitatii situatiilor financiare
individuale prezentate in format XHTML ale Impact Developer & Contractor SA (.Societatea”)
pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2022, cu cerintele Regulamentului
delegat (UE) 2018/815 al Comisiei din 17 decembrie 2018 de completare a Directivei
2004/109/CE a Parlamentului European si a Consiliului in ceea ce priveste standardele
tehnice de reglementare privind specificarea unui format de raportare electronic unic
(,Regulamentul ESEF").

Aceste proceduri se refera la testarea formatului si a consecventei formatului electronic al
situatiilor financiare individuale (XHTML) cu situatiile financiare individuale auditate si
exprimarea unei opinii asupra conformitatii formatului electronic al situatiilor financiare
individuale ale Societatii pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2022 cu
cerintele Regulamentului ESEF. In conformitate cu aceste cerinte, formatul electronic al
situatiilor financiare individuale incluse in Raportul Consiliului de Administratie trebuie sa fie
prezentat in format XHTML.

Responsabilitatile conducerii si ale persoanelor responsabile cu guvernanta

Conducerea Societatii este responsabila de conformitatea cu cerintele Regulamentului ESEF
la intocmirea formatului electronic XHTML al situatiilor financiare individuale si de asigurarea
consecventei intre formatului electronic al situatiilor financiare individuale si situatiile
financiare individuale auditate.

Responsabilitatea conducerii include, de asemenea, proiectarea, implementarea si
mentinerea controalelor interne pe care le considera necesare pentru a permite intocmirea de
situatii financiare individuale in format ESEF care sa fie lipsite de denaturari semnificative
raportate la Regulamentul ESEF.

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

Responsabilitatea noastra este de a exprima o opinie de asigurare rezonabila cu privire la
conformitatea formatului electronic al situatiilor financiare individuale cu cerintele
Regulamentului ESEF.

Am desfasurat o misiune de asigurare rezonabila in conformitate cu ISAE 3000 (revizuit)
«Misiunile de asigurare, altele decat auditul sau revizuirea informatiilor financiare istorice”
[ISAE 3000 (revizuit)]. Acest standard prevede ca noi sa respectam standardele etice si sa
planificam si sa ne desfasuram misiunea astfel incat sa obtinem 0 asigurare rezonabila privind
masura in care formatul electronic al situatiilor financiare individuale ale Societatii este
intocmit, sub toate aspectele semnificative, in conformitate cu Regulamentul ESEF. Natura,
plasarea in timp si extinderea procedurilor selectate depind de rationamentul nostru,
incluzand o evaluare a riscului de denaturari semnificative raportate la cerintele
Regulamentului ESEF cauzate fie de frauda, fie de eroare.

Asigurarea rezonabila reprezinta un nivel ridicat de asigurare, insa nu este o garantie ca
misiunea de asigurare desfasurata in conformitate cu ISAE 3000 (revizuit) va detecta
intotdeauna o denaturare semnificativa raportata la cerinte, daca aceasta exista.

Independenta noastra si managementul calitatii

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

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

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

e am obtinut o intelegere a controlului intern si procesele legate de aplicarea
Regulamentului ESEF in ceea ce priveste situatiile financiare individuale ale Societatii,
inclusiv intocmirea situatiilor financiare individuale ale Societatii in format XHTML;

e am testat validitatea formatului XHTML aplicat;

e am verificat daca formatului electronic al situatiilor financiare individuale(XHTML)
corespunde situatiilor financiare individuale auditate.

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

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

Pe baza procedurilor pe care le-am desfasurat, in opinia noastra, formatul electronic al
situatiilor financiare individuale este intocmit, sub toate aspectele semnificative, in
conformitate cu cerintele Regulamentului ESEF.

Autoritatea pentru Supravegherea Publicd a

Activitatii de Audit Statutar (ASPAAS)
In numele,

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

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