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IMP/ CT

TE LECONFERINTA 20 noiembrie 2025
REZULTATE T3 2025 12:00 PM

in data de 20 noiembrie 2025, incepand cu ora 12:00 (ora Romaniei) va invitam
sa participati la teleconferinta de prezentare a rezultatelor financiare si
operationale ale Grupului Impact, din primele noua luni ale anului 2025.
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Persoanele interesate sa participe la
teleconferinta sunt rugate sa confirme
participarea prin inregistrarea AICI.


https://zoom.us/webinar/register/WN_K2suuELJQXuXtq2K8Xl0jQ

IMPACT

MISIUNEA IMPACT / CINE SUNTEM?

O companie inovatoare cu 34 de ani de
activitate pe piata din Romania, care
creeaza tendinte in real estate, autor al
conceptului de ansamblu rezidential,
prima companie imobiliara listata la
Bursa de Valori Bucuresti, in anul 1996.

Activitatea noastra este concentrata in a
avea un impact pozitiv asupra vietii
oamenilor, dezvoltand comunitati cu
accent pe sustenabilitate, eficienta si o
bogata viata sociala.

Experienta dezvoltarii celor 17 ansambluri
rezidentiale ne pozitioneaza ca un
dezvoltator de proiecte rezidentiale de mare
anvergura.

MISIUNE

Misiunea noastra este de a avea un impact
pozitiv asupra vietii oamenilor, dezvoltand
comunitati cu accent pe sustenabilitate,
eficienta si bunastare. Generam valoare
adaugata pentru toate partile implicate prin
investitii sigure.

VIZIUNE

Tintim sa devenim cel mai important
dezvoltator imobiliar rezidential din regiune
dezvoltand proiecte rezidentiale sustenabile
la scara larga.

VALORILE NOASTRE
care reflecta ADN-ul companiei:

~> INTEGRITATE. Promitem si respectam
intotdeauna legea, sa luam cele mai bune decizii
si sa facem ce e mai bine pentru clientii nostri,
compania noastra, partenerii nostri si echipa
noastra, cu succes pentru toate partile
implicate.

~> TRANSPARENTA. Acordim o atentie deosebits
transparentei si tratament egal tuturor
investitorilor nostri cu respectarea conduitei si
eticii in afaceri.

~> INOVATIE. Cautam sa fim in topul inovatiilor din
industrie, un exemplu care sa ii motiveze si sa i
inspire pe toti ceilalti.

> RESPECT FATA DE MEDIU SI CONSTRUIRE
SUSTENABILA. Avem un Angajament pentru
Verde. Aplicam si implementam principii si
tehnologii pentru a atinge standardele nZEB si
BREEAM Excellent n toate dezvoltarile noastre.

> RESPONSABILITATE. Construim viitorul pentru
clientii nostri. Ne-am angajat sa oferim
intotdeauna cele mai valoroase propuneri
clientilor nostri, pentru ca suntem dornici sa
gasim o modalitate de a le satisface nevoile si de
a le depasi asteptarile.

> MOTIVATIE. Suntem dedicati dezvoltarii de
proiecte rezidentiale prioritizand calitatea,
confortul si siguranta. Ne motiveaza nu doar sa
construim locuinte, ci sa cream spatii in care
oamenii se simt ,,acasa”, si peste multe
generatii.



IMPACT

GRUPUL IMPACT PE SCURT / STRUCTURA

Companii integrate pe verticala ce constituie Platforma de dezvoltare proiecte IMPACT SA

DEZVOLTARE

IMP/.CT

Developer & Contractor

!

PROIECTARE SI AUTORIZARE

IMPACT
ALLIANCE

SPATZIOO
MANAGEMENT

IMPACT FINANCE
& SALES

Impact Developer & Contractor SA: Societatea-mama,
n care se dezvolta proiectele GREENFIELD Baneasa si
GREENFIELD West din Bucuresti, BOREAL Plus din
Constanta, LOTUS din Oradea.

Impact Alliance Architecture SRL: Subsidiara infiintata
in 2022, in care IMPACT detine 51% avand ca obiect
principal de activitate prestarea de servicii de arhitectura,
proiectare si autorizare.

R.C.T.I. Company SRL: Subsidiara in care IMPACT detine
51,01%, societate de constructie imobiliara implicata in
constructia proiectelor IMPACT, in special in GREENFIELD
Baneasa, si proiecte pentru terti. Compania s-a alaturat
grupului IMPACT 1n 2022.

Spatzioo Management SRL: Societatea din cadrul
grupului care ofera servicii de administrare pentru
proiectele rezidentiale, pentru proiectele de retail.

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



STRUCTURA

Companii active de dezvoltare proiecte

IMP/.CT

Developer & Contractor

IMPACT

IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR dezvolta
proiectele GREENFIELD Baneasa, GREENFIELD
West din Bucuresti, BOREAL Plus din Constanta,
LOTUS din Oradea.

ARIA VERDI
DEVELOPMENT

ARIA VERDI DEVELOPMENT SRL dezvolta
proiectul Aria Verdi din Bucuresti.

" GREENFIELD
COPOU
RESIDENCE

GREENFIELD COPOU RESIDENCE SRL
dezvolta proiectul Greenfield Copou din Iasi.

BERGAMOT
DEVELOPMENTS

BERGAMOT
DEVELOPMENTS II

BERGAMOT DEVELOPMENTS SRL si BERGAMOT
DEVELOPMENTS PHASE II SRL au dezvoltat si
finalizat proiectul Luxuria Residence din Bucuresti.

CLEARLINE

DEVELOPMENT &
MANAGEMENT

CLEARLINE DEVELOPMENT este o companie de
proiect pentru un ansamblu rezidential in Cluj-Napoca.
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LUXURIA RESIDENCE - BUCURESTI

Situat in zona Expozitiei, Tn Bucuresti,
LUXURIA Residence este construit la
standarde internationale de calitate si
sustenabilitate, fiind primul ansamblu
rezidential din Romania cu certificare
BREEAM Excellent.

630 Unitat]

P, N\ S ey

LUXURIA

—— Residence ——

Ansamblul imbina armonios cladiri cu
arhitectura moderna, cu spatii verzi ample si
facilitati complexe, pentru a asigura bunastarea
rezidentilor.

Contractat in proportie de 99% la 30
Septembrie 2025, LUXURIA Residence
reuneste prima comunitate urbana moderna din
zona Expozitiei.

UNITATI FINALIZATE 630
UNITATI VANDUTE LA 30.09.2025 624
STOC LA 30.09.2025 6

UNITATI IN CONSTRUCTIE -

UNITATI IN PREGATIRE

TOTAL UNITATI DE VALORIFICAT
IN VIITOR

SCB DE VALORIFICAT IN VIITOR
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LUXURIA RESIDENCE - BUCURESTI
’ LUXURIA

—— Residence —
AMPLASAMENT FACILITA'[I
Zona Expozitiei - Domenii (Bucuresti, LUXURIA Residence reuneste un mix armonios de
Sector 1) este printre cele mai atractive, facilitati la pret accesibil: acces securizat, paza si
imbinand un cartier rezidential incarcat supraveghere video 24/7, zona de lounge pentru
de istorie cu 0 noua zona de business. socializare si relaxare, deschisa 24/7, centru de
Expozitiei este noul pol de dezvoltare al fitness cu echipamente moderne Technogym,
Bucurestiului, atragand dezvoltari de 9.650 mp de spatii verzi, parcuri private, loc de
birouri, hoteluri si spatii comerciale. joaca pentru copii, parcari subterane pentru

rezidenti, receptie disponibila 24/7.

ESG

LUXURIA este primul ansamblu rezidential din tara cu certificat BREEAM Excellent, care atesta
calitatea si sustenabilitatea cladirilor, precum siimpactul redus asupra mediului inconjurator. Cu
focus asupra reducerii poluarii, cresterea bunastarii rezidentilor si a minimizarii consumului de
energie, LUXURIA Residence seteaza un nou standard pentru cerintele de locuire moderne:

» Design sustenabil
« Management al constructiei pentru un impact redus asupra mediului inconjurator
 Spatii vitrate mari, conform studiilor de Tnsorire

+ Izolatie termica si fonica superioara

+ Centrale de bloc

» Vopseluri si materiale cu un nivel scazut de substante poluante
+ Sisteme de ventilatie performante

+ Fatade ventilate

» Aparatura electrica si de iluminat ecologica

+ Automatizare inteligenta

» Parcare subterana, fara trafic auto in interiorul complexului

EXCELLENT

SRe GLOBM™

» Spatii verziample
* Colectare selectiva a deseurilor

Premii LUXURIA RESIDENCE

* 2022: The Most Sustainable Residential Project - LUXURIA RESIDENCE acordat in cadrul
evenimentului Realty Forum 2022, organizat de Business Review

e 2020: Architecture Multiple Residence, Premiu oferit din partea International Property Award

* 2020: Best Upscale Residential Project acordat de catre THE TIMES - Investing in Property

* 2018: Architecture Multiple Residence - acordat de catre International Property Award
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GREENFIELD BANEASA - BUCURESTI

GREENFIELD Baneasa este un proiect
rezidential de mari dimensiuni, cu peste 6.600
de locuinte si peste 15.000 de locuitori la
finalizarea lui in anul 2034, situat in Sectorul 1
al Capitalei, construit sustenabil pentru un
viitor urban mai bun.

Din 2007, anul de start al lucrarilor, panain
prezent, GREENFIELD Baneasa a cunoscut o
dezvoltare sustenabild, aducand comunitatii
infrastructura noua si noi facilitati: doua
parcuri private, spatii verzi extinse, locuri de
joaca, magazine de proximitate, centrul
comercial GREENFIELD Plaza si centrul
sportiv WELLNESS CLUB by Greenfield,
transport public. Pe masura ce proiectul
avanseaza si se apropie de maturitate, se
adauga alte noi facilitati precum scoala si

6.485 Unitati

REENFIELD

BANEASA

gradinita de stat, biserica, cresa,
infrastructura si noi cai de acces.

In anul 2023 anceput constructia
»Complexului Educational Greenfield” cu
scoala si gradinita de stat, avand ca obiectiv
de finalizare si inaugurare in 2027.

In 2025 s-au obtinut Certificatele de
Urbanism pentru continuarea lucrarilor de
construire a drumurilor de acces in cartier si
finalizarea infrastructurii prevazute in PUZ
GREENFIELD Baneasa. Proiectul are ca
termen de realizare 2025-2026, cu scopul de
a facilita obtinerea aprobarilor si autorizatiilor
necesare continuarii proiectului GREENFIELD
Baneasa.

UNITATI FINALIZATE 3.418
UNITATI VANDUTE LA 30.09.2025 3.042

STOC LA 30.09.2025 376

~ UNITATI IN CONSTRUCTIE 435
s UNITATI IN PREGATIRE 2.632
TOTAL UNITATI DE VALORIFICAT 3.443

IN VIITOR

SCB DE VALORIFICAT IN VIITOR

339.809




BANEASA

Faza 6 Faza 5 D40 (2020-2021) Panoramic (2020-2022)
2.006 unitati _ 550unitati 41 unitati 97 unitati
IN PREGATIRE IN PREGATIRE FINALIZATE FINALIZATE

Faza 1(2006-2010)
680 unitati
FINALIZATE

. ¢

Greenfield Plaza
* Retail
« Cladire de birouri = . -
+ Wellness * : e i
Suprafata: 14.001 mp | o ; j?an2(2014-2016)
A 924 unitati

FINALIZATE

S

Gradinita publica
FINALIZARE 2027

150 locuri Faza 3 (2016-2019)

€ 944 unitati

Scoala publica FINALIZATE

FINALIZARE 2027

390 locuri Faza 4 (2020-2026)

1.167 unitati din care
732FINALIZATE
435IN CONSTRUCTIE

Terminal STB
Linia 203

Premii GREENFIELD BANEASA

e 2021: Proiectul Rezidential al Anului in cadrul SEE Property Forum

e 2019: ”Best Smart Green Project” la Categoria Smart Real Estate and Residential, acordat in
cadrul Smart City Industry Awards

e 2016: “The best residential compound that uses sustainable architecture and design”
acordat la Gala Smart City Industry Awards
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GREENFIELD BANEASA - BUCURESTI

AMPLASAMENT UNIC

Amplasat in Sectorul 1, in Baneasa, probabil in
cea mai frumoasa locatie din zona de nord si
imbratisat de 900 hectare de padure,
GREENFIELD Baneasa ofera rezidentilor o
multime de facilitati atat in interiorul
ansamblului, cat si in imediata vecinatate a
acestuia. Locuitorii se bucura de toate
avantajele unei locatii retrase, unice, dar si de
avantajele unei vieti urbane specifice unei
capitale europene.

FAZE DE DEZVOLTARE

Primele 3 faze, inclusiv Panoramic, insumand
2.686 de locuinte, au fost finalizate pana in
2022. Unitatile ramase urmeaza sa fie
dezvoltate Tn etape panain 2034.

La sfarsitul Q3, 2025, din cele 1.167 de unitati cu
autorizatie de construire, 732 erau finalizate, 250
erauin constructie, iar restul de 185 de unitati suntin
plan sa inceapa constructiain 2026.

AUTORIZATII
Plan Urbanistic Zonal (PUZ) pentru peste 4.000
de unitati, dintre care:
e 1.167 de locuinte cu autorizatie de
construire, dintre care 732 finalizate
e 550 de locuinte in ultima etapa de
autorizare.
e 2.286 de locuinte in autorizare

ESG

»Orasul de 15 minute”

Conceptul urban ,oras in 15 minute” se bazeaza
pe necesitatea de a avea toate facilitatile si
serviciile de baza la 15 minute de mers pe jos
sau cu bicicleta de acasa. GREENFIELD Baneasa

REENFIELDY?

BANEASA

este conceput pentru a raspunde cerintelor
acestui trend urban, oferind locuitorilor
serviciile de care au nevoie in proximitate.

Apartamente construite la standarde BREEAM
Excellent si nZEB
Noile cladiri autorizate dupa 2021 vor avea un
consum de energie redus, respectand noul
standard Tn constructia de locuinte, nZEB, care
presupune proiectare durabild, tehnici de
economisire a energiei si utilizarea energiei
regenerabile.
Energie regenerabila

e Parc fotovoltaic

e Panourisolare

e Mobilitate verde

e Statii incarcare masini electrice

e Rastele de biciclete

e Solutii de micro-mobilitate urbana:

biciclete, trotinete si scutere electrice

FACILITATI
= 8.700 mp spatii de fitness si wellness;
= 5.000 mp spatii comerciale;
= 180.000 mp spatii verzi:

e Parcuri private

e Aleide promenada

e Locuride recreere

e Locuri de joaca pentru copii

e Locuri de joaca pentru animale
= 8.000 locuri de parcare;
Scoala si gradinita de stat in constructie;
Terminal STB pentru linia 203, care face
legatura cu Piata Victoriei;
In viitor, se vor adauga si alte functiuni
comunitare: biserica, cresa si clinica medicala.
Totodata, este planificata constructia unei statii
de metrou in imediata apropiere catre care se va
introduce transport regulat.
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GREENFIELD PLAZA - BUCURESTI GREENFIELD
P L A Z A

GREENFIELD Plaza, primul centru comercial dezvoltat de IMPACT, o investitie cu o valoare de
piata estimata la peste 23 de milioane de euro, cu o suprafata de 14.001 mp, un proiect mixed-use
care acopera functiuni de retail, wellness si office, este ocupat in proportie de peste 97% si va
asigura nevoile cotidiene ale comunitatii GREENFIELD.

Galerie comerciala Wellness Club by Greenfield  Alte functiuni

» Supermarket + Bazin semiolimpic + Cladire birouri
* Farmacie * Piscina interioara copii + Spalatorie auto
* Salon de infrumusetare + Piscina exterioara * 264 de locuri de parcare
 Cafenele + Sala de fitness « Incarcare masini electrice
* Restaurante + Sala pentru spinning » Rastele de biciclete
» Spalatorie pentru haine + Sali de masaj + Solutii de mobilitate urbana
* Loc de joaca » Squash * Puncte de livrare colete
» Bacanie » Saune (uscata, umeda, IR) * Clinica medicala
* Pet-shop « Cafenea, restaurant * Clinica dentara

ESG

Certificat BREEAM Excellent — Am utilizat practici responsabile, materiale durabile, sisteme si
echipamente sustenabile si inteligente, care duc la reducerea poludrii, protejarea resurselor naturale
si costuri de mentenantd reduse.

Energie regenerabila: Acoperisul clubului de wellness este dotat cu panouri solare, care acopera
circa 70% din necesarul de energie pentru incalzirea apei menajere si a piscinelor, in vreme ce 75%
din necesarul de energie electrica pentru galeria comerciala este asigurat de panouri fotovoltaice.
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IMPACT

NTUL U

)
ARIA VERDI — BUCURESTI % IA

Localizat in Bd. Barbu Vacarescu, una dintre cele mai frumoase si dorite zone ale Capitalei,

ARIA VERDI va oferi o priveliste spectaculoasa asupra orasului, fiind Tnconjurat de parcuri si lacuri.
Ansamblul isi propune sa ridice standardul de calitate a locuirii pe segmentul premium, incluzand o
serie de facilitati moderne: galerii comerciale de lux, zona de wellness (piscing, spa, fitness),
restaurante, cafenele si spatii verzi ample.

Noul complex rezidential incurajeaza un stil de viata integrat cu nevoile cotidiene si ofera un cadru
sanatos pentru rezidenti, fiind proiectat cu grija fata de mediul inconjurator, incluzand solutii de
sustenabilitate si wellbeing, la standarde BREEAM Excellent si nZEB.

UNITATI FINALIZATE

865 Unitati

UNITATI VANDUTE LA 30.09.2025

STOC LA 30.09.2025 -

UNITATI IN CONSTRUCTIE -

UNITATI IN PREGATIRE 865

TOTAL UNITATI DE VALORIFICAT IN

865
VIITOR

SCB DE VALORIFICAT IN VIITOR (mp) 150.180



IMPACT

ARIA VERDI - BUCURESTI

AMPLASAMENT PREMIUM

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

AUTORIZATII
Autorizatia de construire a fost obtinuta in anul
2025

FAZE DE DEZVOLTARE
Proiectul va avea 2 faze de dezvoltare

EXCELLENT

SRe GLOBM

ESG

Apartamente proiectate la standardele
BREEAM Excellent si nZEB
e Cladirile vor fi construite urmarind
criteriile de certificare verde BREEAM
Excellent;
¢ Noile cladiri vor avea consum de
energie redus, respectand noul
standard Tn constructia de locuinte,
nZEB, ce presupune un design
sustenabil, tehnici de economisire a
energiei si utilizarea de energie
regenerabila.
Energie regenerabila
e Panouri fotovoltaice
Mobilitate verde
e Statii de incarcare pentru masini
electrice

FACILITATI

Peste 7.600 mp de spatii verzi:
e Parcuri private
e Parc Verdi
e Aleide promenada
e Locuride recreere

Loc de joaca pentru copii

Peste 5.000 mp spatii comerciale la dispozitia
tuturor rezidentilor

Peste 2.700 mp club de sport si relaxare

e Piscina
e Sala de fitness
e Masgj

Locuri de parcare subterane
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REENFIELD

WEST RESIDENCE

GREENFIELD WEST - BUCURESTI

Aflat in Sectorul 6 al Capitalei, GREENFIELD West va fi un proiect mixt — rezidential si comercial -
care se bucura de credibilitate din perspectiva istoriei brandului. Asemenea proiectului din zona
Baneasa, GREENFIELD West abordeaza o arhitectura moderna, minimalista si ofera cel maiinalt
standard de constructie pentru segmentul mediu. Viitorul proiect va integra cele doua concepte deja
implementate Tn Baneasa, home wellbeing si orasul de 15 minute.

4.202 Unitati

UNITATI FINALIZATE -

UNITATI VANDUTE LA 30.09.2025 -

STOC LA 30.09.2025 -

UNITATI IN CONSTRUCTIE -

UNITATI IN PREGATIRE 4.202

TOTAL UNITATI DE VALORIFICAT IN

4.202
VIITOR

SCB DE VALORIFICAT IN VIITOR (mp) 415.666

AMPLASAMENT

AUTORIZATII
GREENFIELD West va fi dezvoltat intr-o zona a Plan Urbanistic de Detaliu (PUD) existent,
Capitalei aflata in plina expansiune, in care, in Tmbunatatire in curs. In baza ultimului concept
prezent se construiesc numeroase cladiri de disponibil, se estimeaza ca peste 4.200 de
birouri, logistice si comerciale. Noul ansamblu unitati vor fi autorizate, cu o SCB (Suprafata
dezvoltat d? IMPACT vine sa c‘ompl.etez“e Construitd Brutd excluzand parcérile si
oferta zonei pe segmentul rezidential, fiind cel subteranul) de peste 415.000 mp incluzand si
mai mare proiect rezidential dezvoltat in un centru comunitar de peste 14.000 mp,
vestul Bucurestiului. scoald, gradinita.
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GREENFIELD WEST - BUCURESTI

FAZE DE DEZVOLTARE

Proiectul va avea 10 faze de dezvoltare

ESG

Apartamente proiectate la standardele
BREEAM Excellent si nZEB
e Cladirile vor fi construite urmarind
criteriile de certificare verde BREEAM
Excellent;
¢ Noile cladiri vor avea un consum de
energie scazut, respectand noul
standard Tn constructia de locuinte,
nZEB, ce presupune un design
sustenabil, tehnici de economisire a
energiei si utilizarea de energie
regenerabila.

Energie regenerabila
e Panouri fotovoltaice

Mobilitate verde
e Statii de incarcare pentru masini
electrice
e Rastele de biciclete
e Solutii de micro-mobilitate ce includ
biciclete, trotinete si scutere electrice

EXCELLENT

SRe GLOBP™

GREENFIEL DY

WEST RESIDENCE

FACILITATI

Centru comunitar de peste 14.000 mp:

Bazin semiolimpic
Piscina interioara copii
Pisicina exterioara
Sala de fitness

Sala pentru spinning
Sali de masaj

Squash

Cafenea, restaurant

Educatie — peste 9.600 mp:

Centre educationale
Cresa

Peste 60.000 mp spatii verzi:

Parcuri private
Alei de promenada
Locuri de recreere

Locuri de joaca pentru copii

Locuri de joaca pentru animale de
companie

Spatii pentru fitness in aer liber
Teren de sport multifunctional
Peste 4.000 mp spatii comerciale
Peste 5.300 de locuri de parcare
supraterane exterioare, supraterane
interioare si subterane

Comunitate cu acces controlat:

Bariere la fiecare intrare in cartier
Accesul se va face pe baza de cartela
Paza 24h/24h, 7 zile din 7

17



DEZVOLTARI IMPACT IN BUCURESTI
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IMPACT

BOREAL PLUS - CONSTANTA BSREAL

PLUS—

In nordul Constantei, departe de agitatia si poluarea orasului, a fost finalizat in 2010 Boreal, primul
ansamblu rezidential din Constanta compus din 150 de case.

In imediata apropiere se dezvoltd BOREAL Plus, cu 18 case si 769 de apartamente dintre care
cele 18 case au fost finalizate si vandute, 209 apartamente finalizate si 157 vandute.

BOREAL Plus ofera un mediu minunat pentru ca familiile sa se dezvolte in perfecta armonie cu
natura si orasul.

769 Unitati

UNITATI FINALIZATE 209
UNITATI VANDUTE LA 30.09.2025 157
STOC LA 30.09.2025 52
UNITATI IN CONSTRUCTIE 134
UNITATI IN PREGATIRE 428

TOTAL UNITATI DE VALORIFICAT IN

614
VIITOR

SCB DE VALORIFICAT IN VIITOR (mp)  55.556

AMPLASAMENT

Amplasat in nordul orasului, BOREAL Plus
ofera un stil de viata urban echilibrat, intr-o
zona linistita si aerisita, cu vedere catre Lacul
Siutghiol, Marea Neagra, dar in acelasi timp
aproape de toate facilitatile orasului, inclusiv
zone comerciale si logistice. Ansamblul are
acces direct Tn Bulevardul Tomis, fiind la 15
minute de centrul orasului si de plaja Mamaia.

AUTORIZATII SI CONSTRUIRE

341 apartamente si 18 case au fost autorizate
pentru constructie in 2020. Cele 18 case si
209 apartamente au fost finalizate in 2023.

Urmeaza Autorizatia de construire pentru alte
428 de unitati ce vor fi finalizate in 2030.
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IMPACT

BOREAL PLUS — CONSTANTA

ESG
Energie regenerabila: panouri solare.
Protejarea resurselor si a mediului:
e Centrale de bloc
e Izolatie termica si fonica superioara
e Automatizare inteligenta

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
ofera. Complexul se afla in imediata
vecinatate a unui hypermarket Kaufland si va

Premii BOREAL PLUS - CONSTANTA
= 2020: Residential Development, premiu oferit din partea International Property Award.

BSREAL

PLUS—

beneficia de parcuri, gradinita si magazine de
proximitate.
12.000 mp spatii verzi

e Parc privat

e Alei de promenada

e Locuride recreere

e Loc de joaca pentru copii
417 mp spatii comerciale ce pot acomoda o
gama larga de servicii, de la magazine de
proximitate la cabinete medicale.
930 locuri de parcare supraterane exterioare,
supraterane interioare si subterane, cu peste
50% din locurile de parcare acoperite.
Gradinita privata planificata, cu o suprafata
de 1.990 mp, cladire ce poate acomoda pana
la 150 de copii, In 7 clase.

N E

........
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GREENFIELD COPOU - IASI

COPOU RESIDENCE

In deplina armonie cu mediul natural unic in care va fi construit, GREENFIELD Copou, va replica
modelul de locuire GREENFIELD, devenind unul dintre cele mai mari proiecte de cladiri rezidentiale
verzi din Iasi, construit la standarde nZEB si certificat BREEAM Excellent.

Apartamentele vor beneficia de finisaje premium si vor oferi privelisti spectaculoase asupra orasului
si Gradinii Botanice, in blocuri cu regim de inaltime redus, P+5, separate de spatii verzi generoase.
Facilitatile excelente si conectivitatea foarte buna cu punctele de interes ale orasului completeaza
mixul de atribute ce vor face din GREENFIELD Copou noul reper al dezvoltarilor rezidentiale din Iasi.

1.062 Unitati

UNITATI FINALIZATE -

UNITATI VANDUTE LA 30.09.2025 -

STOC LA 30.09.2025 -

UNITATI IN CONSTRUCTIE -

UNITATI IN PREGATIRE 1.062

TOTAL UNITATI DE VALORIFICAT iN

1.062
VIITOR o6

SCB DE VALORIFICAT IN VIITOR (mp)  97.408
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GREENFIELD COPOU - IASI

AMPLASAMENT

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

AUTORIZATII
Autorizatia de construire a fost obtinuta in
anul 2023.

FAZE DE DEZVOLTARE
Proiectul va avea 4 faze de dezvoltare.

ESG

Apartamente proiectate la standardele

BREEAM Excellent si nZEBToate cladirile

vor fi construite urmarind criteriile de

certificare verde BREEAM Excellent;

¢ Noile cladiri vor avea un consum de

energie scazut, respectand noul
standard Tn constructia de locuinte,
nZEB, ce presupune un design
sustenabil, tehnici de economisire a
energiei si utilizarea de energie
regenerabila.

IMPACT

EXCELLENT

SRe GLOBM

Energie regenerabila
e Panouri fotovoltaice
e Panourisolare

Mobilitate verde
e Statii de incarcare pentru masini
electrice
e Solutii de micro-mobilitate ce includ
biciclete, trotinete si scutere
electrice
e Piste pentru biciclete

FACILITATI
15.000 mp spatii verzi:
e Parcuri private
e Aleide promenada
e Locuride recreere
e Locuri de joaca pentru copii
e Peisagistica
1.473 mp galerii comerciale
1.190 mp club sport si relaxare

e Fitness
e Piscina
e Spa

e Restaurant

1.161 locuri de parcare

Gradinita privata — 945 mp

Comunitate cu acces controlat:
e Bariere la fiecare intrare in cartier
e Accesul se face pe baza de cartela
e Paza24h/7
e Supraveghere video
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IMPACT

DEZVOLTARI IMPACT IN ROMANIA

» Satu Mare
L = Botosani

= Baia Mare *'Suceava

= Piatra Neamt

\ - Cluj-Napoca

= Targu Mures -_Bacau '

+'Sighisoara
—= Arad ighisoara

o/ Alba lulia

S Amsibiu Romania

m_*:,, .

s Timisoara \
*Bragov*

, Ramnicu

= Targu Jiu VERE

g « Targoviste * Ploiesti.
=\Pitesti —

+ Craiova—

Greenfield Baneasa - Bucuresti
Luxuria Residence - Bucuresti
Aria Verdi - Bucuresti
Greenfield West - Bucuresti
Greenfield Copou - lasi

Boreal Plus - Constanta

23



IMPACT

TERENURI IN PROPRIETATEA IMPACT LA 30 SEPTEMBRIE 2025

Amplasament

Luxuria Residence

Luxuria Residence - Infrastructura

Greenfield Baneasa

Teren (mp)

Valoare de
piata (mii
euro)

din
valoare
total
terenuri
IMPACT

Valoare
contabild
(mii euro)

Nr. unitati

Valoare bruta
de dezvoltare
(mii euro)

Greenfield Baneasa (UTR3 — F4) 7.717 2.469 1% 1.279 185 25.366
Greenfield Baneasa (UTR3 - F5) 11.082 3.546 2% 1.836 250 27.525
Greenfield Baneasa (UTR4) 32.273 10.005 6% 5.347 550 85.152
Greenfield Baneasa (UTR7) 28.079 8.003 4% 8.003 676 135.280
Greenfield Baneasa (UTR8) 44.792 12.766 7% 12.766 436 86.182
Greenfield Baneasa (UTR10) 67.248 19.166 11% 19.166 894 152.454
Parc fotovoltaic 7.447 1.873 1% 1.873 - -
Alte proiecte viitoare in proiectare 17.950 4.567 3% 4,567 76 16.393
Alte proiecte viitoare 27.173 6.929 4% 6.929 - -

Total Greenfield Baneasa teren proiecte

528.351

Greenfield Baneasa - Infrastructura
Total teren Greenfield Baneasa
Aria Verdi

528.351

Teren
Greenfield West

25.424

38.136

21%

38.136

Teren

Total teren in Bucuresti pentru proiecte

Total teren in Bucuresti de infrastructura
Total terenuri Bucuresti

Continuare tabel

258.895
528.080
114.387
642.468

36.245
143.705
13.549
157.254

20%
80%

8%
88%

36.245
136.146
10.833
146.979

693.416
1.652.812

1.652.812



IMPACT

BOREAL Plus

Boreal Plus - Phase 2 7.816 2.188 1% 358 134 17.595
Boreal Plus - Phase 3 18.552 4.638 3% 817 428 61.543
Gradinita 1.990 557 0% 90 - -
Locuri de parcare 789 10 0% 11 - -
Boreal Plus vile - Infrastructura 2.866 126 0% 272 - -

Total teren Constanta 562

Teren 50.263 12.817 7% 7.414 1.062 183.922
Unipoluri 8.264 86 0% 86 - -
\al:::rni:)aarri; Infrastructura proiecte 8.617 268 0% 45 ) i
Proiecte viitoare 24.460 734 0% 734 - -
Infrastructura proiecte anterioare 3.390 42 0% - - -
Neptun 37.562 939 1% 939 - -
Total Infrastructura 129.260 13.986 8% 11.060 - -
Terenuri proiecte total 677.777 165.675 92% 146.594 9.758 1.915.873
Total terenuri 807.037 179.660 100% 157.655 9.758 1.915.873

*VDB - pentru proiectele cu autorizatie de construire Tn vigoare, Valoarea Bruta de Dezvoltare reprezintd valoarea finald convenita de Management, in timp ce pentru proiectele in curs de
dezvoltare, valoarea se bazeaza pe concepte preliminare si poate suferi modificari.
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Sumarizare la nivel de oras

IMPACT

- Valoare Valoare
Teren Valoare de % din contabila Nr bruta de ; FAt s
Amplasament piata (mii total . v Activ la valoare de piata la
(mp) ’ ) (] (mii Unitati dezvoltare .
C) (mii euro) nivel de oras
. 1% 0
Bucuresti 642.468 157.254 88% 146.979 8134 1.652.812 0% 2 0%
Constanta 32.013 7.520 4% 1.547 562 79.138 \
Iasi 50.263 12.817 7% 7.414  1.062 183.922
Oradea 27.850 776 0% 734 - -
Neptun 45.826 1.025 1% 1.025 - -
Altele 8.617 268 0% 45 - -

807.037

179.660

100%

m Bucuresti = Constanta = lasi

157.655 1.915.873

= Oradea = Neptun = Altele
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IMPACT

BILANT SI PERSPECTIVE LA 30 SEPTEMBRIE 2025

Grupul detine un portofoliu de terenuri de
807.037 metri patrati,

la o valoare contabila totala de

157,7 mil euro

si o valoare de piata de

179,7 mil euro.

Pentru 224.380 metri patrati, crupul detine
autorizatie de construire pentru a dezvolta proiecte in valoare
totals de 733 mil euro. re o parte dintre aceste terenuri

a fost demarata dezvoltarea proiectelor rezidentiale.

d in vedere magnitudinea proiectelor pe care Grupul le
construieste, acestea includ dezvoltarea unei infrastructuri de
amploare (strazi, spatii verzi, parcuri, trotuare, locuri de joaca
pentru copii etc.). In functie de contextul fiecirui proiect,
infrastructura poate fi donata catre autoritatile publice, fie
transferata in cota indiviza la vanzarea unitatilor rezidentiale
ce se extinde pe o perioada mai indelungata, odata cu
construirea etapizata. De aceea, la 30 septembrie 2025 Grupul

detine infrastructura pentru proiectele sale curente si trecute.

Compania actioneaza activ pentru amortizarea si/sau
transferul infrastructurii pentru a recupera valoarea acesteia, a

deduce costurile aferente si a elimina costurile de detinere.
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IMPACT

POLITICI CONTABILE

POLITICA CONTABILA DE RECUNOASTERE A VENITURILOR DIN VANZAREA DE
UNITATI REZIDENTIALE

Situatiile financiare ale Grupului sunt pregatite in conformitate cu OMFP si Standardele
Internationale de Raportare Financiara (IFRS).

Veniturile Grupului sunt recunoscute conform IFRS 15 ,Venituri din contractele cu Clientii”,
care presupune doua tipuri de recunoastere:

e metoda la un moment dat in timp
si
e metoda de recunoastere graduala.

In ceea ce priveste veniturile din vAnzarea de unitati rezidentiale, Grupul IMPACT a adoptat
metoda recunoasterii la un moment dat in timp.

Prin aceasta metoda intregul debit din vanzarea unei proprietati rezidentiale este recunoscut
la momentul semnarii contractului de vanzare cumparare, sau altfel spus la momentul
transferului dreptului de proprietate catre clientul final.

In acest fel, orice avans incasat de la client atat la semnarea contractului de
promisiune/rezervare cat si pe parcursul dezvoltarii proiectului in cauza, este considerat
si este raportat in sectiunea de Datorii in situatiile financiare.

x”

,datorie contractuala

Pana la semnarea contractului de vanzare-cumparare nu este inregistrata nicio tranzactie cu
referire la unitatea pre-contractata in contul de profit si pierdere. La semnarea contractului de
vanzare-cumparare, atat pretul de vanzare cat si costul total aferent contractului sunt
recunoscute in contul de profit si pierdere, astfel, se poate genera o marja totala per unitate.

TAXARE

Incepand cu anul 2022, Grupul IMPACT este Grup Fiscal pe TVA. Aceasti facilitate fiscald
permite compensarea TVA-ului de plata cu TVA-ul de recuperat intre membrii Grupului,
simplificand raportarile si optimizand fluxul de numerar al intregului grup.
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IMPACT

CONSOLIDARE FINANCIARA

Consolidarea situatiilor financiare ale unui grup cu firma-mama presupune prezentarea unei
imagini financiare integrate pentru intreaga entitate economica, prin agregarea situatiilor
financiare ale societatii-mama si ale filialelor controlate.

Conform IFRS 10, atunci cand firma-mama detine controlul asupra filialelor — fie printr-o
participatie de 100%, fie partial de 51%, activele, datoriile, veniturile si cheltuielile acestora
se includ integral in situatiile financiare consolidate, cu eliminarea tranzactiilor si soldurilor
intra-grup.

In cazul detinerilor partiale, se recunoaste separat interesul minoritar atat in capitalurile
proprii, cat si in rezultatul consolidat. Aceasta abordare asigura o reflectare fidela a dimensiunii
si performantei economice reale ale Grupului, oferind transparenta investitorilor, creditorilor si
altor parti interesate.

POLITICA DE RECUNOASTERE A VENITURILOR DIN REEVALUAREA
INVESTITIILOR IMOBILIARE

Investitiile imobiliare reprezinta proprietati (terenuri si/sau cladiri) detinute cu intentia de a
obtine venituri din chirie sau din aprecierea de capital (sau ambele), inclusiv proprietati
imobiliare aflate in constructie pentru astfel de scopuri, sunt evaluate initial la cost, inclusiv
costurile de tranzactie. Investitiile imobiliare includ si terenuri cu utilizare viitoare
nedeterminata. De regula, Grupul achizitioneaza suprafete mari de teren, intrucat modelul sau
de afaceri este construirea de proiecte mari (de aproximativ 1.000 de unitati per proiect), prin
urmare durata de obtinere a autorizatiilor de construire necesare poate fi incerta, perioada in
care conditiile initiale care stau la baza estimarilor in legatura cu proiectele s-ar putea modifica
(cresterea preturilor de constructie, strategia de dezvoltare a conducerii, modificari ale
legislatiei etc.). Ca atare, avand in vedere probabilitatea rezonabila ca loturile de teren sa nu fie
utilizate conform intentiei conducerii, din cauza incertitudinilor care nu se afla sub controlul
Grupului, conducerea recunoaste initial anumite loturi de teren in investitii imobiliare pana la
obtinerea autorizatiei de construire, realizarea unui concept detaliat al proiectului si dupa ce au
fost facuti pasi semnificativi pentru identificarea companiilor de constructii si finantarea
proiectului. Aceste active sunt initial inregistrate la cost si reevaluate periodic.

Reevaluarile sunt efectuate cu regularitate la fiecare 6 luni, evaluatorul extern fiind Colliers
Valuation and Advisory. Valorile de piata sunt determinate in euro, iar in urma translatarii
valorilor in lei, veniturile din reevaluare contin si diferentele de curs valutar aferente acestei
translatari.
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IMPACT

Standardele IFRS nu permit recunoasterea anumitor elemente de activ la valoarea de piata,
cum ar fi: stocul de apartamente disponibile la vanzare, cat si cele in stadiu final de dezvoltare;
reevaluarea activelor imobilizate, precum Wellness Club si Impact Office si reevaluarea
terenurilor aflate in stocuri.

TRATAMENT INFRASTRUCTURA

Costul lucrarilor de infrastructura incluse n proiectele imobiliare este alocat costului fiecarui
apartament din proiectul aferent. Costul este transferat in costul vanzarilor pe masura ce
apartamentele sunt vandute.

Deoarece procesul de dezvoltare al unui proiect este mai lung de un an, costurile indatorarii
suportate in timpul proiectului sunt capitalizate in costul proiectului (IAS 23) pana la
momentul receptiei proiectului respectiv.

AUDITORUL FINANCIAR EXTERN

KPMG Audit SRL a fost desemnata prin hotararea Adunarii Generale a Actionarilor din data de
29 aprilie 2024, sa auditeze situatiile financiare pentru anul 2024, ulterior s-a aprobat
prelungirea mandatului auditorului financiar extern KPMG Audit SRL, pentru exercitiile
financiare aferente anilor 2025, 2026 si 2027.
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IMPACT

PERFORMANTA GRUPULUI
IN PERIOADA RAPORTATA (T3 2025)

OPERATIONAL $I FINANCIAR

Activ net IFRS

202 2 mil euro Surse de venit, mil euro
’

2.5

Valoare justa activ net

260 mil euro

Venituri
m Vanzare proprietati rezidentiale
55’ 8 m ||. euro m Constructii si servicii
m Alte venituri
Profit Brut
In T3 2025 au fost
14, 2 mil euro vandute 227 de unitti cu
o suprafata de 18.386
mp, la o valoare de 31,5
mil euro.
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IMPACT

. Unitati AUnltat,l Stoc la Unitatitn  UnitatiTn fiotat un.lfat,l SCB de "
Proiecte finaliza{te vandute la 30.09.2025 constrt,lctie re é,tire de valorificat valorificat in
30.09.2025 et 5 preg in viitor viitor (mp)
. 630 624 6 - - 6 1.030
Luxuria
Greenfield 3.418 3.042 376 435 2.632 3.443 339.809
Baneasa
Aria Verdi ) - - - 865 865 150.180
Greenfield West - - - - 4.202 4.202 415.666
Boreal Plus 209 157 52 134 428 614 55.556
Greenfield Copou i - - - 1.062 1.062 97.408
4.257 3.823 434 569 9.189 10.192 1.059.649

Total

Faze finalizate pe proiecte la 30 septembrie 2025

Valoare

Total Vanzari &

Disponibile unitati

Apartamente Pre-Vanzari . -
5 disponibile
Luxuria Residence 630 625 99% 5 4.151
Greenfield Baneasa -
) 732 381 52% 352 52.136
Teilor
Boreal Plus 209 159 76% 50 6.525
Boreal Plus (Vile) 18 18 100% - -
Total 1.589 1.183 74% 407 62.813

La 30 septembrie 2025, proiectele finalizate ale Grupului sunt contractate in proportie de 74%
(atat vanzari cat si pre-vanzari).

Managementul estimeaza si valorificarea unitatilor ramase disponibile in proiectul LUXURIA
Residence, pana la finalul anului 2025.

Valoarea totala a unitatilor disponibile la vanzare, ce vor fi valorificate in perioadele
urmatoare, este de aproximativ 63 mil euro.
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IMPACT

Indicator 9 luni 2025 9 luni 2024 % evolutie
Unitati rezidentiale vandute 227 90 152%
Suprafata vanduta (mp) 18.386 8.597 114%
Venituri totale consolidate (mii euro) 55.824 27.720 104%
Profit brut (mii euro) 14.153 7.384 96%
Marija bruta % 25% 27% (1%)
Profit net (mii euro) 11.397 (4,600) n/a
Marja profit net % 20% (17%) n/a
Indicator 30 sept 2025 31 decembrie 2024 % evolutie
Sold datorii financiare (mii euro) 37.675 63.754 -41%
Grad de indatorare 14% 22% -8%
Activ net contabil (mii euro) 202.247 194.012 6%
Activ net la valoare de piata (mii 259.838 262.609 -1%
euro)

In primele 9 luni din 2025, au continuat livrarile de unitati in GREENFIELD Baneasa, astfel Grupul a
vandut 227 de unitati cu suprafata totala de 18.386 mp, in valoare totala de aproximativ 55.824 mii
euro, si un profit brut de 14.153 mii euro, in comparatie cu 90 de unitati cu o suprafata de 8.597 mp sio
valoare de 27.720 mii euro cu un profit brut de 7.384 mii euro Tn primele 9 luni din 2024.

= Valoarea activului net la 30 septembrie 2025, este de 202.247 mii euro, fata de 194.012 mii euro la
31 decembrie 2024.

= Gradul de indatorare al Grupului IMPACT a pastrat trendul descendent, scazand la 14% la 30
septembrie 2025, de la 22% la 31 decembrie 2024, in linie cu scidderea soldului creditelor cu
26.079 mii euro.

= Datoria totala a companiei se compune Tn principal din credite bancare in valoare de 22.064 mii
euro si obligatiuni in valoare de 15.542 mii euro.

= Adunarea Generala a Actionarilor din 29 aprilie 2025 a aprobat alegerea urmatorilor membri ai
Consiliului de Administratie, pentru un mandat de 4 ani, de la 29 aprilie 2025 pana la 28 aprilie
2029: George-Toma Mucibabici — Presedinte CA, Dan-Octavian Voiculescu, Daniel Pandele, Sorin
Apostol si Radu-Dumitru Stanescu.

= Consiliul de Administratie a decis prelungirea duratei mandatelor de Director General - CAmpeanu-
Richard Dan-Sebastian si de Director Financiar -Bistriceanu Claudiu pentru o perioada de 4 (patru)
ani, de la data de 19 iunie 2025 pana la 19 iunie 2029.

= Compania IMPACT Developer & Contractor SA, a finalizat procesul de consolidare a valorii
nominale cu scopul cresterii valorii nominale a actiunilor concomitent cu reducerea numarului total
de actiuni (20 de actiuni cu valoare nominala de 0,25 RON/actiune vor reprezenta o actiune cu
valoare nominala de 5 RON/actiune), conform hotararii Adunarii Generale Extraordinare a
Actionarilor numarul 2, din 29 aprilie 2025.
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VANZARI (unitati, mp, valori)

Vanzari pe proiect
(locuinte, unitati)

20

9L 2024 9L 2025

- Greenfield Bansasa

IMPACT

Suprafata construita

(mp)
444
] I
SCD 9L 2024 SCD 9L 2025

- Luxuria Residence - Baoreal Plus Constanta

Vanziri pe proiect
(locuinte, valoare mii euro)

31.489
732
15.872
1.695
9L 2024 9L 2025
B aiele
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IMPACT

In primele 9 luni din 2025, vanzarile de proprietati rezidentiale
au avut o evolutie pozitiva, fata de aceeasi perioada a anului
precedent. Aceasta evolutie semnificativa se datoreaza livrarii a
732 de unitati rezidentiale din Etapa 4 de dezvoltare din cartierul
GREENFIELD Baneasa, a caror vanzare continua pe parcursul
anului 2025.

Astfel, in primele 9 luni din 2025 au fost vandute:

e GREENFIELD Baneasa — 155 unitati rezidentiale comparativ cu 0 unitati Tn aceeasi
perioada din 2024, cu o valoare totala de 18,6 mil euro.

e LUXURIA Residence — 33 de unitati rezidentiale cu o valoare de 8,3 mil euro,
comparativ cu 48 de unitati cu o valoare de 9,9 mil euro, in aceeasi perioada a anului
precedent. Proiectul Luxuria Residence este vandut in proportie de 99% la 30
septembrie 2025.

e BOREAL Plus Constanta — 36 de unitati rezidentiale in valoare 3,8 mil euro comparativ
cu 37 de unitati rezidentiale cu o valoare de 4,2 mil euro in aceeasi perioada a anului
trecut. De asemenea, s-au vandut 3 case Tn valoare de 0,7 mil euro, marcand astfel
valorificarea tuturor unitatilor de tip casa din proiect.
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PRE-VANZARI LA DATA DE 30 SEPTEMBRIE 2025 (unitati, valoare)

Sold locuinte pre-vanzari Sold locuinte pre-vanzari
(unitati) (valoare, mii euro)
3 6
3 5
2.207

1 7 2 4 699 284 784

—— . R
Luxuria Greenfield Boreal Plus Total Luxuria Greenfield Boreal Plus Total

Residence Baneasa Residence Baneasa

m 30 septembrie 2025  ® 30 septembrie 2024 m 30 septembrie 2025 ® 30 septembrie 2024

unitati unitati valoare, mii euro valoare, mii euro

30 septembrie 30 septembrie
2025 2024

Proiect 30 septembrie 2025 30 septembrie 2024

Luxuria Residence 1 7 699 2.207
Greenfield Baneasa 24 306 3.266 34.215
Boreal Plus 2 4 284 784
Total 27 317 4.248 37.206
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La 30 septembrie 2025, IMPACT avea un total de 27 de unitati pre-vandute, cu o valoare a
pachetelor de 4,2 mil euro. Cea mai mare parte dintre aceste pre-contracte se refera la
proiectul GREENFIELD Baneasa, avand Tn vedere disponibilitatea relativ crescuta de
apartamente.

Pre-vanzarile se refera doar la proiectele finalizate ale Grupului, astfel conversia in contracte
de vanzare-cumparare si respectiv venituri, se face relativ repede (1-2 luni aproximativ).

Pentru mai multe detalii despre recunoasterea veniturilor a se vedea sectiunea Politica
contabild si de recunoastere a veniturilor din vanzarea de unitdti rezidentiale. Prin comparatie,
la 30 septembrie 2024, stocul de apartamente pre-vandute era semnificativ mai mare, 317 de
unitati, cu o valoare a pachetelor de 37,2 mil euro, datorita faptului ca cele 732 de
apartamente din GREENFIELD Baneasa puse in vanzare in T4, 2024 nu erau inca receptionate.

PROIECTE iN DESFASURARE S| PROIECTE VIITOARE PENTRU PERIOADA 2026-2034

Suprafata Valoare bruta de
construita dezvoltare - mii
totala euro

Total unitati
apartamente

Denumire

Greenfield Baneasa
Greenfield Baneasa UTR3
UTR3 - Faza4 185 20.436 25.366

UTR3 - Faza 5 250 21.889 27.525

Total Greenfield Baneasa UTR3 435 42.325 52.891
Greenfield Baneasa UTR4

UTR4 - Fazal 154 13.823 23.222
UTR4 - Faza 2 396 38.446 61.931
Total Greenfield Baneasa UTR4 550 52.269 85.152
Greenfield Baneasa UTR10

UTR10-Faza 1l 278 29.057 48.024
UTR10-Faza 2 378 37.829 63.193
UTR10-Faza 3 238 22.586 41.238
Total Greenfield Bineasa UTR10 894 89.472 152.454
Greenfield Baneasa UTR7

UTR7-Fazal 436 48.063 90.483
UTR7-Faza2 240 22.404 44,796
Total Greenfield Baneasa UTR?7 676 70.467 135.280

Greenfield Baneasa UTRS
UTR8-Fazal 277 21.697 44,189

UTR8-Faza2 159 19.673 42.491
Total Greenfield Baneasa UTRS 436 41.370 86.680
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Suprafata Valoare bruta de
construita dezvoltare - mii
totala euro

Total unitati

Denumire
apartamente

Alte proiecte Greenfield Baneasa
Greenfield 76 12.550 16.393

Total alte proiecte Greenfield Baneasa 76 12.550 16.393
Aria Verdi

Aria Verdi - Faza 1l 401 79.407 208.515
Aria Verdi - Faza 2 464 70.774 222.230

Total Aria Verdi 150.181 430.745
Greenfield West 284.559 386.748

Total Bucuresti 743.192 1.346.343

Boreal Plus Constanta

Boreal Plus - Faza 2 134 12.099 17.595
Boreal Plus - Faza 3.1 152 14.941 22.417
Boreal Plus - Faza 3.2 87 8.197 12.707
Boreal Plus - Faza 3.3 189 16.367 26.419

Total Boreal Plus Constanta

Greenifeld Copou Iasi

Iasi Copou-Faza 1 472 41.504 74.480
Iasi Copou-Faza 2.1 247 24.921 48.694
Iasi Copou-Faza 2.2 343 30.983 60.682

Total Greenfield Copou Iasi 183.922

Total general 7.870 892.204 1.609.690

**Valoarea Brutd de Dezvoltare se bazeazd pe estimdrile interne ale managementului
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Pentru urmatorii 9 ani, Grupul si-a propus construirea a
7.870 de unitati rezidentiale, cu o valoare bruta de dezvoltare
estimata la 1,6 mld euro.

La 30 septembrie 2025, Grupul are autorizatie de construire pentru un total de 2.828 de unitati
rezidentiale, incadrate intr-o suprafata construita totala de 341.517 de mp. Aceasta suprafata
include si spatii comerciale, spatii verzi, locuri de joaca pentru copii etc. Valoarea bruta de
dezvoltare a acestor proiecte, este estimata de catre management la 733 mil euro.

La 30 septembrie 2025, Grupul are constructia in desfasurare pentru un total de 383 de unitati
rezidentiale, dintre care 250 Tn GREENFIELD Baneasa, la o valoare bruta de dezvoltare de 27,5
mil euro si 134 de unitati in Boreal Plus Constanta, la o valoare bruta de dezvoltare de 17,6 mil
euro. Finalizarea celor doua proiecte in desfasurare este estimata in 2026.

In 2026, Grupul va incepe constructia a 185 unitati rezidentiale in GREENFIELD B&neasa cu
finalizare in 2027.

In perioada urmatoare managementul intentioneaz4 s& lanseze constructia primei faze din
proiectul Aria Verdi, localizat Tn Bulevardul Barbu Vacarescu din Bucuresti ( valoare bruta de
dezvoltare totala a proiectului de dezvoltare 431 mil euro) si constructia primei faze din
proiectul GREENFIELD Copou Iasi ( valoare bruta de dezvoltare a proiectului de 184 mil euro).
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Mii euro

DEZVOLTARE

IMPACT

- CONSTRUCTII CHIRII ALTE ACTIVITATI
IMOBILIARA ¢
30 sep. 31dec. o 31 dec. o 31 dec. Var | 30sep. 31 dec. o 30 sep. 31 dec.
2025 2024 VAr% 2024 VA% 2024 % 2025 2024 VA% 2025 2024
Total Active 268.402  269.525 0% 12.929  (23%) 24619 52% | 9.522 942  911% 325.173  308.015
Eliminarea
ranzactiilor . . ) b - - ) 6. . . b
t tiil 61.172  23.506  160% 971 463 110% 0% 130 86 52% 62.274  24.054  159%
intragrup
Active consolidate 207.230 246.019 (16%) 8.922 12466  (28%) 37.356 24.619 52%  9.392 856  997% 262.900 283.960 (7%)
%din total 79% 87% 3% 4% 14% 8% 4% 0% 100% 100%
Total datorii 65.685 97121  (32%) (411) 7.855  (105%) - - 0% (58) 885  (107%) 65.215 105.861  (38%)
Eliminarea
ranzactiilor . . b . n.a. - - b 6 . . b
t tiil 13.323 15320 (13%)  (9.118) 181 0% 358 410  (13%) 4.563 15.911  (71%)
intragrup
Datorii consolidate 52.362  81.801 (36%) 8.707 7.674 13% - - 0% (416) 475  (188%) 60.652  89.950  (33%)
%din total 86% 91% 14% 9% 0% 0% (1%) 0% 100% 100%
Active nete 165361  172.404  (4%)  10.304 5.073  103% 37.356 24.619 52%  9.580 57 n.a. 259.958  202.153 29%
Eliminarea
tranzactiilor 47.849 8.185 485%  10.089 281 n.a. - - (228) (324)  (30%) 57.711 8142  609%
intragrup
Active nete
. 154.868 164.219  (6%) 216 4.792  (95%) 37.356 24.619 52%  9.808 381 2.474% 202.247 194.011 4%
consolidate
%din total 77% 85% 0% 2% 18% 12% 5% 1% 100% 100%
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VENITURI PE SEGMENTE

IMPACT

Mii euro DEZVOLTARE
IMOBILIARA CONSTRUCTII CHIRII ALTE ACTIVITATI
30 sep. o 30 sep. 30 sep. o 30 sep. o 30 sep. 30 sep. o
2024 Var% 2025 2024  VAr% 2024 VA% 2025 2024 Var%
Venituri 14,743  113% 23.133 9.952 135% 832 (4%) 4.572 3.397 36%
Eliminarea
tranzactiilor - - 0% 1.650 32 n.a. - - 0% 2.055 1.171 77% 3.705 1.203 208%
intragrup
Venituri
consolidate 31.011 14.743  113%  21.482 9.920 119% 813 832 (4%) 2.517 2.226 14% 55.824  27.720 101%
i
%din total 56% 53% 38% 36% 1% 3% 5% 8% 100% 100%
Profit/(pierdere),
Thainte de 17.340  (13.794) (227%) 747 (404)  (287%) 813 832 (1%) 3.259 1.698 94% 22159 (11.668)  (290%)
impozitare
Eliminarea
tranzactiilor 8.810 7.889 13% 103 (30) 100% - - 0% (50) (441) (88%) 8.863 7.419 19%
intragrup
Profit/(pierdere),
Thainte de
impozitare 8.530 (5,905) 0% 644 (434) (250%) 813 832 (1%) 3.309 2.139 56% 13.297 (3.367) (499%)
1 zZltar
consolidat
%din total 64% 175% 5% 13% 6% (25%) 25% (64%) 100% 100%
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Alte venituri la nivel consolidat, defalcate 912025 - mii euro 912024 - mii euro
Venituri din activitatea de Wellness in Greenfield 828 762
Venituri din servicii de brokeraj 100 29
Venituri din utilitati 740 572
Total 1.668 1.363

IMPACT a vizat o integrare verticala a serviciilor prin infiintarea sau achizitionarea diferitelor
companii pentru a oferi pe piata imobiliara unitati locative de calitate, la termen, intr-un raport
calitate/pret optim asociat cu servicii complementare de calitate. Astfel, Grupul este acum
format din companii care furnizeaza servicii atat in cadrul Grupului, cat si pentru terti.

Activele consolidate nete ale Grupului la 30 septembrie 2025, sunt in valoare de 202.247 mii
euro reprezentand o usoara crestere, de 4%, fata de 31 decembrie 2024.

Un procent de 77% din totalul activelor consolidate este utilizat in activitatea de dezvoltare
imobiliara in 2025, iar Tn 2024, procentul este de 85%.

Activele sunt reprezentate in principal de terenuri destinate dezvoltarii, precum si de stocuri in
curs de dezvoltare si disponibile pentru vanzare.

Activele nete implicate in activitatea de dezvoltare imobiliara au generat un total de 31.011 mii
euro in venituri (reprezentand 56% din veniturile totale din perioada) in primele 9 luni ale
anului 2025 si 14.743 mii euro (reprezentand 53% din veniturile totale din perioada) in aceeasi
perioada a anului 2024.

in primele 9 luni din 2025, din veniturile totale generate de dezvoltarea imobiliara, 8.530 mii
euro au fost convertite Tn profit net in 2025 (64% din profitul total). In primele 9 luni ale anului
2024, activitatea imobiliara a generat o pierdere neta de 5,905 mii euro, din cauza stocurilor
reduse disponibile pentru vanzare.

erviciile de constructii sunt furnizate de compania din grup RCTI atat in cadrul Grupului, cat si
ntru terti. Desi activele nete utilizate in cadrul activitatii reprezinta aproximativ 3%, aceste

active genereaza o proportie semnificativa din veniturile Grupului dupa eliminarea tranzactiilor

intersegmentare si anunta o evolutie crescatoare in contextul contractelor semnate deja cu terti.

Serviciile de constructii catre terti, efectuate de RCTI, se estimeaza la 30 mil euro anual. RCTI
are in derulare pe perioada 2024-2026 un total de 6 contracte in valoare totala de 64,2 mil euro,
pentru proiecte localizate in orase precum Brasov, Sinaia, Craiova si Bucuresti.

43



IMPACT

Serviciile de constructii furnizate in cadrul Grupului fluctueaza semnificativ intre ani, in functie de

stadiul de dezvoltare al proiectelor in care este implicata compania de dezvoltare imobiliara
IMPACT.

In cursul anului 2024, au fost puse n functiune 732 de locuinte in GREENFIELD Baneasa,
construite de RCTI, si au inceput vanzarile, in timp ce Tn cursul anului 2025, RCTI a continuat
dezvoltarea altor 250 de locuinte Tn GREENFIELD Baneasa.

Pentru ultimul trimestru din 2025, precum si pentru 2026, se preconizeaza ca serviciile de
constructii furnizate de compania RCTI in cadrul Grupului vor creste semnificativ, avand in
vedere lansarea urmatoarelor proiecte: Boreal Plus Constanta Faza 2, respectiv 134 locuinte,
urmatoarele 185 de locuinte din Etapa IV de dezvoltare in cadrul GREENFIELD Baneasa, 401
locuinte si 5200 mp spatii comerciale in cadrul Aria Verdi.

Veniturile din chirii reprezinta un flux fix de venituri in cadrul Grupului si sunt generate n
principal de spatiile comerciale inchiriate in cadrul GREENFIELD Baneasa Plaza (cu o valoare
de piata estimata la 23 mil euro).

Alte venituri din chirii sunt generate de locuintele nchiriate Tn cadrul proiectelor GREENFIELD
Baneasa, BOREAL Plus Constanta si LUXURIA Residence.

In timp ce activele nete utilizate Tn scop de Tnchiriere reprezinta aproximativ 18% din totalul
activelor nete consolidate, generand 0,8 mil euro in primele 9 luni din 2025, venitul net
generat este in trend usor crescator, dar se asteapta ca aceste active furnizoare de venit fix sa
fie valorificate, atunci cand piata va permite, pentru a asigura profitabilitatea dorita din
vanzare.

Alte venituri sunt generate de wellness, servicii de administrarea proprietatilor, servicii de
brokeraj si utilitati.

Activele nete implicate in alte venituri, precum si veniturile generate, nu sunt semnificative la
nivel de Grup, Tnsa managementul estimeaza ca aceste activitati vor fi extinse, in linie cu
cresterea activitatii de dezvoltare imobiliara.
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REZULTATE FINANCIARE / 30 septembrie 2025

Contul de profit si pierdere

Consolidat — mii euro Individual — mii euro
mii euro 91 2025 912024 Var % 912025 912024 Var %
Venituri 55.824 27.720 101% 25.125 6.338 296%
Profit brut 14.153 7.384 92% 7.663 2.367 224%
Marja bruta % 25% 27% 30% 37%
C;fi t(S:,erl]t:t'zl')/ 2.747 (5.514) n/a 2.163 (4.183) (152%)
% din venituri 5% (20%) 9% (66%)
EBITDA 17.745 1.870 849% - - n/a
Marja EBITDA % 32% 7% n/a n/a
EBIT 16.901 1.870 804% - - n/a
Marja EBIT % 30% 9% n/a n/a
Rezultatul financiar* (3.604) (5.237) 31% 5.298 3.290 61%
Rezultat net 11.397 (4.600) (348%) 14.427 1.474 879%
Marja rezultatului net 20% (17%) 57% 23%

*Rezultatul financiar la nivel individual include dividendele distribuite de cdtre companiile din Grup, in
valoare de 8.388 mii euro la 30 septembrie 2025 si 7.854 la 30 septembrie 2024.

La nivel consolidat, comparativ cu aceeasi perioada a anului trecut, Grupul a inregistrat o crestere a cifrei
de afaceri cu 101%, la 55.824 mii euro in primele 9 luni din 2025 de la 27.720 mii euro in primele 9 luni
din 2024. Aceasta crestere este datorata in principal disponibilitati unui stoc de apartamente in
GREENFIELD Baneasa (732 de apartamente au fost receptionate si puse la vanzare in T4 din 2024), cat
si cresterii veniturilor din servicii de constructii cu clienti din afara Grupului, de aproximativ 119%.

Alte cheltuieli/venituri includ cheltuieli generale si administrative, cheltuielile de comercializare,
veniturile din reevaluarea investitiilor imobiliare cat si alte venituri sau cheltuieli operationale. In primele
9 luni din 2025, Grupul ainregistrat alte venituri nete de 2.747 mii euro. Principalele alte venituri
operationale inregistrate sunt urmatoarele: venituri din reevaluare de 2.494 mii euro si venituri generate
de castigul procesului intre subsidiara Clearline si Municipiul Cluj-Napoca de 2.360 mii euro.

Profitul net consolidat in primele 9 luni din 2025 este de 11.397 mii euro reflectand cresterea
semnificativa a vanzarilor. in aceeasi perioada a anului trecut, Grupul a Tnregistrat o pierdere neta de
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4.600 mii euro, in urma unei cifre de afaceri mai restranse si a unor cheltuieli cu dobanzile ridicate. La 30
septembrie 2025 Grupul si-a redus semnificativ expunerea creditelor bancare si implicit cheltuiala cu
dobanzile.

La nivel individual, IMPACT ainregistrat o cifra de afaceri de 25.125 mii euro Tn primele 9 luni din 2025,
in crestere cu 296% fata de aceeasi perioada a anului trecut. Aceasta crestere semnificativa se
datoreaza disponibilitatii la vanzare a stocului de apartamente din GREENFIELD Baneasa.

IMPACT a’inregistrat in 2025 venituri din dividende de la companiile afiliate de 8.388 mii euro si
respectiv 7.854 mii euro, reflectate in marja neta de 23% in 2024 si respectiv 57% in 2025. Profitul net
inregistrat in primele 9 luni din 2025 a fost de 14.427 mii euro.

Situatia pozitiei financiare

Consolidat - mii euro Individual - mii euro

mii lei 30-Sep-2025 31-Dec-2024 Var % | 30-Sep-2025 31-Dec-2024 Var%
Active imobilizate, din care 162.350 177.516 (9%) 192.442 191.446 1%
Investitii imobiliare 105.395 141.567 (26%) 115.671 151.700  (24%)
Imobilizari corporale, din care 18.610 18.933 (2%) 9.440 9.478 (0%)
Fond comercial 697 712 n.a - - n.a
Active circulante, din care 100.550 106.445 (6%) 66.885 87.118 (23%)
Stocuri 81.297 82.090 (1%) 57.942 74.618  (22%)
Creante comerciale si alte creante 6.729 8.894 (24%) 2.056 3.976 (48%)
nu';'n”e”:;rar §i echivalente de 11.760 14.470  (19%) 6.258 7.568  (17%)
Datorii, din care 60.652 89.949 (33%) 53.987 83.169 (35%)
Imprumuturi bancare si obligatiuni 37.675 63.754 (41%) 34.653 60.148 (42%)
Datorii comerciale si alte datorii 6.542 9.181 (29%) 3.358 6.432 (48%)
Impozit amanat 15.769 16.108 (2%) 15.977 16.320 (2%)
Datoria cu impozitul pe profit 667 880 (24%) 1) 269 (100%)
Capitaluri proprii 202.247 194.012 4% 205.340 195.395 5%

Total datorii si capitaluri proprii 262.900 283.961 (7%) 259.326 278.564 (7%)

ACTIVE, CAPITALURI PROPRII $I DATORII

La nivel consolidat, la 30 septembrie 2025 investitiile imobiliare au scazut cu 26%, la o valoare totala de
105.395 mii euro, aceasta scadere se datoreaza faptului ca o parte din terenuri au fost reclasificate ca
stocuri/proiecte viitoare.
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Grupul isi propune ca activele folosite in furnizarea de utilitati sa fie inchiriate sau vandute in perioada
urmatoare.

Soldul stocurilor a scazut cu 1% la 30 septembrie 2025, fata de 31 decembrie 2024. Creantele
comerciale au scazut cu 24% la 30 septembrie 2025, fata de 31 decembrie 2024, in principal ca urmare
ancasarii creantei inregistrate fata de Municipiul Cluj-Napoca de subsidiara Clearline la 31 decembrie
2024.

Imprumuturile bancare au scizut cu 41% la 30 septembrie 2025 la o valoare de 37.675 mii euro.

Datoriile comerciale la 30 septembrie 2025 au fost cu 29% mai mici fata de 31 decembrie 2024, 1n
principal datorita inchiderii avansurilor de la clienti si inregistrarii veniturilor in proiectul GREENFIELD
Baneasa.

La nivel individual, se observa o scadere a creantelor comerciale si alte creante cu 48% la 30 septembrie
2025.
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ACTIVUL NET LA VALOARE DE PIATA

mii euro mii euro mii euro

30-Sep-25 31-Dec-24 31-Dec-23

Activ net contabil 202.247 194.012 185.522
Include* - - -
i) Reevaluarea altor active imobilizate 4.538 4.038 3.896
i) Reevaluarea stocurilor 56.488 64.559 71.984

Activ net la valoare de piata 259.838 262.609 261.402

Valoarea activului net la 30 septembrie 2025 a fost 202,2 mil euro, in timp ce valoarea ajustati la
valoarea de piata a fost 259,8 mil euro.

Valoarea care nu este reflectata in situatiile financiare este in suma totala de 57,6 mil euro. Aceasta
provine din: reevaluarea stocului de apartamente disponibile la vanzare, cat si cele in stadiu final de
dezvoltare; reevaluarea activelor imobilizate, precum Wellness Club si Impact Office si reevaluarea
terenurilor aflate Tn stocuri. Valorile reevaluate s-au bazat pe reevaluarile intocmite de evaluatorul extern
Colliers Valuation and Advisory, la data de 30 iunie 2025.
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EVOLUTIE IMPRUMUTURI SI COSTURI AFERENTE (pentru companiile de proiecte din cadrul Grupului IMPACT)

Evolutie imprumuturi si cost mediu procentual, sept 2024-sept 2025

100,000,000 7.50%
0

80,000,000 7.40%

7.30%

60,000,000 7.20%
40,000,000 7.10%
7.00%

2
0,000,000 6.90%
6.80%

Sep-24 Oct-24 Nov-24  Dec-24 Jan-25 Feb-25 Mar-25 Apr-25 May-25 Jun-25 Jul-25 Aug-25 Sep-25

Cost mediu procentual credite bancare si obligatiuni

mmmm Obligatiuni mmm Credite bancare

mii euro Nov-24 Dec-24 Jan-25 Mar-25 Jun-25

Credite bancare 60.993 52912 48.303 41.190 38.100 29.661 27.977 26.466 24.539 23.422 19.305 17.038 18.289
Cost mediu lunar credite bancare 353 297 265 220 198 153 142 132 119 111 93 82 88
Cost mediu creditare 6,95% 6,73% 6,57% 6,41% 6,23% 6,18% 6,10% 5,97% 5,83% 5,66% 5,76% 5,81% 5,76%
Obligatiuni 17.580 17.580 17.580 17.580 17.580 17.580 17.580 17.580 17.580 17.580 17.580 17.580 17.580
Cost mediu lunar obligatiuni 140 138 137 136 134 134 132 132 130 129 129 129 128
Cost mediu obligatiuni 9,55% 9,43% 9,33% 9,27% 9,18% 9,12% 9,04% 8,98% 8,89% 8,82% 8,78% 8,77% 8,77%

Total datorii financiare

Total cost mediu lunar

Cost mediu procentual credite bancare

T 7,40% 7,40% 7,31% 7,27% 7,16% 7,27% 7,23% 7,17% 7,11% 7,01% 7,20% 7,31% 7,23%
si obligatiuni
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La 30 septembrie 2025, gradul de indatorare la nivel de Grup era la
14%, urmand un trend descendent inca de la 30 septembrie 2024.
Aceasta evolutie este in linie cu obiectivele managementului de
diminuare a expunerii bancare si implicit a costurilor de indatorare in
procent siin cifre absolute.

Graficul si tabelul de mai sus analizeaza Tmprumuturile centralizate la nivelul IMPACT Developer &
Contractor si al companiilor de proiecte. Anul 2024 a fost un an in care profitabilitatea Grupului a fost
marcata de factori externi precum contextul economic inflationist, scumpirea creditelor pentru locuinte,
cat si de factori interni precum, intarzierea livrarii proiectului de 732 de apartamente din GREENFIELD
Baneasa, Inchiderea drumului Vadul Moldovei care reprezenta o cale importanta de acces in cartier, cat si
litigiul care contesta PUZ-ul din GREENFIELD Baneasa. Astfel, vanzarile reduse au cauzat o necesitate
suplimentara de creditare. Criza COVID a generat cresterea costurilor materialelor si a costurilor de
finantare, lucru care a pus constructorul Electrogrup al fazelor 1 si 2 din GREENFIELD Baneasa in
imposibilitatea de a se incadra in pretul fix agreat prin contract, ceea ce a dus la rezilierea contractului de
construire si intarzierea termenului de finalizare cu implicatii si in reducerea ritmului vanzarilor. Ca o
solutie pentru situatia creata dar si pentru prevenirea unor situatii similare, s-a procedat la integrarea
capacitatii de construire Tn Grupul IMPACT prin achizitia a 51,01% din RCTI Company, companie care a
finalizat toate cele 732 apartamente aflate in constructie.

Din a doua jumatate a anului 2024 si pana in prezent, managementul a implementat o strategie de
diminuare a expunerii la imprumuturi bancare si de optimizare a costului creditarii. Aceasta initiativa se
reflecta vizibil in tabelul de mai sus. Astfel, in trimestrul 4 al anului 2024 au fost demarate vanzarile
pentru proiectul de 732 de apartamente din GREENFIELD Baneasa, ceea ce a dus la inchiderea unui
credit de proiect in valoare de 34 mil euro in februarie 2025.

Campanii de marketing de succes in proiectele LUXURIA Residence si BOREAL Plus au adus necesarul de
disponibilitati banesti pentru a accelera rambursarea creditelor si reducerea semnificativa a activelor
ipotecate.

Politica de finantare viitoare are in vedere reducerea costului finantarii cumulat la sub 6% pana la finele
anului 2025 asociat si cu reducerea datoriilor totale cu mentinerea lor pe termen lung in zona de
deductibilitate si cu recuperarea deducerilor de impozit platit pentru excesul de datorie din 2024 pentru
care s-a achitat impozit pe profit in suma de 0.7 mil euro.

50



IMPACT

Active ipotecate la 30 septembrie 2025 vs. 31 decembrie 2024

30 septembrie 2025 31 decembrie 2024 _

Stocurisi  Investitii Total Stofluri s Investitii Total Variatie
mijloace fixe imobiliare o mifloace i mobiliare o Variatie 2025 2025 vs.
. active fixe la active .
Denumire lavaloarede lavaloare . la valoare . vs. 2024 - mii 2024 -
2 2 ipotecate valoare de 2 ipotecate
piata- mii  depiata- mii euro iats- mii de piata - - mii euro euro procentu
euro mii euro pia euro mii euro ala
Apartamente Boreal 0
Plus Constanta 283 283 5.887 5.887 (5.605) (95%)
Apartamente 0
Greenfield UTR3 14.313 14.313 96.292 96.292 (81.979) (85%)
Total t t
yotalapartamente 14.596 - 14.596 102.180 - 102.180  (87.584)  (86%)
ipotecate
Terenuri 10.005 39.716 49.721 27.749 54.754 82.503 (32.782) (40%)
Centru Comercial - 10.780 10.780 2.000 21.000 23.000 (12.220) (53%)

Greenfield Plaza

Total general 50.496 131.929 207.683 (132.586)

Total active la
valoare de piata

329.728 352.558

% active ipotecate

0, 0,
din total active 23% 59%
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Comparatie T3 realizat 2025 vs. T3 bugetat
20255112 luni 2025

. 912025 912025 1212025 Comparatie = Comparatie

mii euro "
realizat bugetat bugetat avs. b avs.c
a b c
Venituri 55.824 62.262 84.305 (10%) 66%
Costul vanzarilor (41.356) (42.887) (57.514) (4%) 72%
Profit brut 14.153 19.375 26.792 (27%) 47%
Marja bruta 25% 31% 32% (6%) (7%)
Cheltuieli generale si administrative (6.617) (4.531) (5.801) 46% 114%
Cheltuieli de comercializare (626) (641) (809) (2%) 77%
Alte venituri operationale net 5.083 4.413 5.708 15% 89%
Alte cheltuieli operationale net (1.203) (486) (616) (148%) 195%
Castiguri din investitii imobiliare 5.796 - -
Profit din exploatare 16.901 18.130 25.273 (7%) 67%
% Profit din exploatare / Venituri 30% 29% 30% 1% 0%
Rezultatul financiar net (pierdere) (3.604) (2.656) (3.217) 36% 112%
Profit inainte de impozitare 13.297 15.474 22.056 (14%) 60%
o o p .
% P.I’Oflf inainte de impozitare / 24% 25% 26% (1%) 2%)
Venituri
Cheltuiala cu impozitul pe profit (1.899) (2.476) (3.529) (23%) 54%
Rezultatul perioadei 11.397 12.999 18.527 (12%) 62%
% Profit Net/ Venituri Totale 20% 21% 22% 0% (2%)
EBITDA 17.745 18.730 26.073 (5%) 68%
% EBITDA / Venituri Totale 32% 30% 31% 2% 1%
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La 30 septembrie 2025, Grupul a realizat un profit din exploatare de
16,9 mil euro, fata de 18,1 mil euro bugetat si un profit net de 11,4 mil
euro, fata de 12,9 mil euro bugetat. Cu toate acestea, marja neta a fost
de 20% la 30 septembrie 2025, fata de 21% bugetata. Astfel, Grupul
a realizat un profit net cu 1% mai mic decat cel bugetat, in conditiile in
care piata a fost caracterizata de incertitudini privind modificarile fiscale
si legislative.

De asemenea, marja EBITDA a fost cu 2% mai mare decat cea
bugetata.
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LITIGII RELEVANTE

a) Litigiul initiat de Fundatia EcoCivica

Dosarul nr. 4122/3/2022 a fost inregistrat pe rolul Tribunalului Bucuresti, Sectia Contencios
Administrativ si Fiscal, in care IMPACT are calitate de Parat, Reclamanti fiind Asociatia Eco Civica si trei
persoane fizice din afara cartierului GREENFIELD Baneasa dar in anturajul Eco Civica.

Obiectul dosarului este suspendarea si anularea actului administrativ HCGMB 705/18.12.2019 de
aprobare a Planului Urbanistic Zonal Aleea Teisani - Drumul Padurea Neagra nr. 56-64, suspendarea si
anularea Autorizatiilor de Construire nr. 434/35/P/2020 si nr. 435/36/P/2020, anularea unor avize
premergatoare, desfiintare lucrari. Pe baza actelor mentionate mai sus s-a dezvoltat cea de-a patra faza
de dezvoltare a GREENFIELD Baneasa.

Instanta de judecata a solutionat, la data de 14.08.2024, exceptiile (mijloace de aparare intr-un proces
civil) invocate atat de catre Societate, cat si de catre alti parati din cauza.

Instanta de judecata a apreciat ca cererile formulate de Fundatia EcoCivica privind suspendarea si
anularea Autorizatiilor de construire sunt prescrise si au fost respinse ca prescrise, iar cererile privind
suspendarea Autorizatiilor de construire, formulate de ceilalti reclamanti, au fost respinse ca fiind lipsite
de obiect. Avizul de Mediu 01/16.05.2019 ramane valabil si produce efecte juridice depline.

Procesul a continuat, iar la data de 11.04.2025, instanta a dat cuvantul pe fondul cauzei. Dupa dezbateri,
instanta a ramas in pronuntare. Pronuntarea a fost amanata succesiv pana la data de 06.08.2025. La
data de 6 august 2025, dupa mai multe termene de judecatad, instanta a respins actiunea ca
neintemeiata si a admis cererea de interventie voluntara accesorie formulata de Asociatia Lexcivica, in
sprijinul pozitiei Societatii.

Sentinta instantei poate fi atacata cu recurs in termen de 15 zile de la comunicare.

»,Conducerea Societatii apreciaza ca intregul proces de avizare si autorizare, atat al Planului Urbanistic
Zonal, cat si al autorizatiilor de construire a caror anulare este solicitata, a fost realizat Tn mod legal, cu
respectarea cerintelor impuse de autoritatile competente prin certificatele de urbanism emise. De
asemenea, lucrarile de edificare au fost executate in conformitate cu dispozitiile legale si conditiile
stabilite prin autorizatiile de construire, aspect confirmat prin incheierea proceselor-verbale de receptie
impreuna cu autoritatile si entitatile implicate, inclusiv Primaria Sector 1. Cladirile au fost intabulate si au
fost deja introduse n circuitul civil.

54



IMPACT

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

La data de 19 ianuarie 2023, IMPACT a inregistrat pe rolul Tribunalului Bucuresti — Sectia a II-a
Contencios Administrativ si Fiscal — o actiune impotriva Primariei Municipiului Bucuresti, Primariei
Sectorului 1 si Regiei Nationale a Padurilor Romsilva, solicitand instantei sa oblige aceste institutii sa-si
respecte obligatiile asumate prin hotararile Consiliului General al Municipiului Bucuresti, ale Consiliului
Local al Sectorului 1, precum si cele asumate prin actul de acceptare a donatiei semnat cu IMPACT inca
din anul 2018, si sa deschida definitiv accesul public intre Aleea Privighetorilor si Drumul Padurea
Pustnicu.

Pe parcursul procesului, o parte dintre solicitarile IMPACT au fost solutionate pe cale administrativa, prin
adoptarea:

= HCGMBnr.100/02.04.2024, care autorizeaza solicitarea catre Guvern privind transferul, cu titlu
gratuit, a doua tronsoane de drum forestier (Vadul Moldovei) din administrarea Romsilva in
domeniul public al Municipiului Bucuresti, pentru un acces temporar de 5 ani;

= HCGMBnr.130/29.04.2024, care aproba scoaterea definitiva din fondul forestier a unui teren de
0,3009 ha, cu destinatia de drum de interes local, pentru a asigura accesul, tot pentru o perioada
de 5 ani, intre Aleea Teisani si Drumul Padurea Pustnicu.

Cu toate acestea, anumite operatiuni administrative raman de finalizat de catre Primaria Municipiului
Bucuresti, Romsilva si Ministerul Mediului, motiv pentru care procesul continua.

La termenul de judecata din data de 28 octombrie 2025 instanta a ramas in pronuntare, pe care a
amanat-o pentru data de 11 noiembrie 2025.
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Indicatorul lichiditatii curente mii euro
Active curente 66.885
Datorii curente 7.659
Indicatorul gradului de indatorare mii euro
Capital imprumutat x 100 34.653
Capital propriu 205.339
Viteza de rotatie a debitelor-clienti mii euro
Sold mediu clienti*9*360 9.635.645
Cifra de afaceri/12 301.505
Viteza de rotatie a activelor imobilizate mii euro
Cifra de afaceri 25.125
Active imobilizate 192.442

INDICATORI ECONOMICO-FINANCIARI

(CONSOLIDAT SI INDIVIDUAL, IFRS)

Impact - Individual

8,73

16,88%

31,96

0,13

Impact - Consolidat

Indicatorul lichiditatii curente mii euro
Active curente 100.550
Datorii curente 14.560
Indicatorul gradului de indatorare mii euro
Capital Tmprumutat x 100 37.675
Capital propriu 202.247
Viteza de rotatie a debitelor-clienti mii euro
Sold mediu clienti*9*360 25.007.002
Cifra de afaceri/12 669.888
Viteza de rotatie a activelor imobilizate mii euro
Cifra de afaceri 55.824
Active imobilizate 162.350
Impact - Individual

Indicatorul gradului de indatorare (individual) mii euro
Capital fTmprumutat x 100 34.653
Active la valoare de piata 252.661
Impact - Consolidat

Indicatorul gradului de indatorare (consolidat)

Capital imprumutat x 100 37.675
Active la valoare de piata 259.838

6,91

18,63%

37,33

0,34

14%

14%
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CONCLUZII

= Grupulisi atinge tintele de profitabilitate si rentabilitate bugetate la 30 septembrie 2025 (cu o
deviatie de sub 2%).

» Gradul de indatorare al Grupului a scazut semnificativ la 30 septembrie 2025, la 14% fata de
22% la 31 decembrie 2024, reflectand strategia managementului de reducere a expunerii fata de
banci si institutii financiare, reducand in acelasi timp cheltuieli semnificative cu dobanzile, care in
trecut au erodat profitabilitatea Grupului.

- Inprimele 9 luni din 2025 Tmprumuturile s-au redus cu 26 mil euro, in conditiile Tn care
lichiditatile consolidate s-au diminuat cu 2,7 mil euro, si ramanand la un nivel de 11,7 mil euro,
suficient pentru acoperirea necesarului de capital circulant.

- In primele 9 luni din anul 2025 companiile afiliate au generat dividende de 8,4 mil euro.

= Pentru IMPACT anul 2025 este unul de exceptie, in care proiectele majore au fost livrate clientilor,
au fost depasite toate obstacolele si provocarile, compania s-a capitalizat, creditele si datoriile
financiare s-au redus substantial, lichiditatile au crescut semnificativ, noi proiecte au fost puse in
pipeline si noi autorizatii de construire au fost obtinute.

ACTIUNI PENTRU IMBUNATATIREA PERFORMANTEI

= Ne propunem sa reducem costul de finantare si vom actiona in sensul atragerii de finantari cu un
cost mai mic de 6%.

= Creditele noi vor fi atrase pentru finantarea proiectelor noi sau refinantarea celor existente si cu
incadrarea in cost mai mic de 6%.

= Vom prioritiza atragerea de equity fata de datorii bancare.

= Vom intreprinde actiuni pentru diminuarea costurilor asociate contractelor de creditare prin
eliberarea de sub ipoteca a activelor gajate in urma rambursarii accelerate a creditelor.

= Vom face un management al costurilor de creditare pe companii pentru a mentine nivelul de
indatorare in zona de deductibilitate.
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RELATIA CU BVB SI INVESTITORII

Prezentarea actiunilor prioritare propuse sa fie implementate in perioada urmatoare:

a)

b)

c)

d)

e)

Cresterea lichiditatii actiunii

= Avem initiat un program activ de ,,market making”, prin colaborare cu Raiffeisen Bank
International AG, participant la piata autorizat, pentru a asigura prezenta constanta a
cotatiilor de cumparare si vanzare.

= Diversificarea bazei de investitori, inclusiv atragerea de fonduri institutionale si private
romanesti si straine.

= Promovarea activa a Companiei, A Strategiei pe termen mediu si lung precum si a Proiectelor
prin evenimente de tip road-show, participari la conferinte de ,,equity research” atat in tara
cat si in strainatate (ex. organizate de Raiffeisen, Wood, etc), prezentariin presa financiara.

Majorarea free-float-ului

Cresterea free-float-ului de la 22,64% spre 25%, prag minim oficial pentru eligibilitatea Tn indicele

BET, prin:
o vanzarea partiala a participatiilor detinute de actionarii majoritari,
o majorari de capital.

Aceasta masura ar creste nu doar eligibilitatea, ci si atractivitatea actiunii din perspectiva fondurilor

de investitii si ETF-urilor locale si internationale.

Imbunatitirea frecventei de tranzactionare
= Scop: actiunea IMP sa fie tranzactionata in cel putin 95% din sedintele de bursa din ultimele 6
luni.
= Acest lucru poate fi atins prin:
o mentinerea unei comunicari si campanii sustinute cu piata
o Tncurajarea tranzactiilor zilnice prin parteneriate cu brokeri si furnizarea de rapoarte de
analiza dedicate.

Transparenta si guvernanta corporativa

= Continuarea publicarii rapoartelor financiare, in format complet IFRS si in limba engleza.

= Publicarea anuala a unui raport de sustenabilitate.

= Introducerea votului electronic la AGOA si AGEA: participare mai larga si mai activa a
investitorilor, precum si cresterea transparentei si increderii in relatia companie—actionar.

Monitorizarea atenta a criteriilor tehnice BET

Urmarirea constanta a:

= Volumului tranzactionat vs. companiile de pe ultimele pozitii din BET (ex: TTS, TRP),
= Ponderii estimative a IMP 1n indice la o eventuala includere,

= Rapoartelor semestriale de revizuire publicate de BVB.

Consolidarea valorii nominale

= Simplificarea structurii actionariatului.

= O perceptie mai premium a pretului actiunii.

= Cresterea atractivitatii actiunii pentru investitori institutionali.
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DECLARATIA CONDUCERII

Subsemnatii George Toma Mucibabici, In calitate de Presedinte al Consiliului de Administratie, Dan
Sebastian Campeanu, in calitate de Director General si Claudiu Bistriceanu, in calitate de Director
Financiar al Impact Developer & Contractor S.A. (in continuare ,,Societatea”), avand in vedere art. 63 din
Legea nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piata si art. 223 din
Regulamentul ASF nr.5/2018 privind emitentii si operatiunile cu valori mobiliare,

Prin prezenta declaram ca, dupa cunostintele noastre, situatiile financiar-contabile anuale (individuale si
consolidate) la 30 septembrie 2025 intocmite Tn conformitate cu standardele contabile aplicabile ofera o
imagine corecta si conforma cu realitatea activelor, obligatiilor, pozitiei financiare, contului de profit si
pierdere ale Societatii si respectiv ale subsidiarelor sale incluse in procesul de consolidare a situatiilor
financiare, si Rapoartele Consiliului de Administratie (asupra situatiilor financiare consolidate intocmite
in conformitate cu Standardele Internationale de Raportare Financiara, astfel cum este prevazut in
Ordinul Ministerului Finantelor Publice nr. 2844/2016 cu modificarile si clarificarile ulterioare) cuprind o
analiza corecta a dezvoltarii si performantelor Societatii si respectiv ale subsidiarelor sale incluse Tn
procesul de consolidare a situatiilor financiare, precum si o descriere a principalelor riscuri si incertitudini
specifice activitatii desfasurate.

Presedinte al Consiliului de Administratie

George Toma Mucibabici

Director General

Dan Sebastian Campeanu

Director Financiar

Claudiu Bistriceanu
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SITUATII FINANCIARE CONSOLIDATE NEAUDITATE SI SIMPLIFICATE
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ADOPTATE DE CATRE UNIUNEA EUROPEANA
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
SITUATIA CONSOLIDATA NEAUDITATA SI SIMPLIFICATA

A POZITIEI FINANCIARE LA 30 SEPTEMBRIE 2025
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

>

ACTIVE

Active imobilizate

Imobilizari corporale

Imobilizari necorporale

Fond comercial

Active aferente dreptului de utilizare
Investitii imobiliare

Proiecte viitoare

Total active imobilizate

Active circulante

Stocuri

Creante comerciale si alte creante
Plati in avans si alte active circulante
Numerar si echivalente de numerar
Total active circulante

Total active

CAPITALURI PROPRII SI DATORII
Capitaluri proprii

Capital social

Prime de capital

Alte rezerve

Actiuni proprii

Rezultatul reportat

Capitaluri proprii atribuibile Societatii

mama
Interese care nu controleaza
Total capitaluri proprii

Datorii pe termen lung
Imprumuturi

Datorii comerciale si alte datorii
Datorii privind impozitul amanat
Total datorii pe termen lung

30 septembrie

31 decembrie

Nota 2025 2024
7 94.557 94.175

849 1.012

3.543 3.543

692 1.571

535.525 704.167

9 189.751 78.515

824.917 882.983

10 413.078 408.324
11 34.192 44.242
11 3.880 4.929
12 59.754 71.974
510.903 529.469

1.335.820 1.412.452

13 598.699 598.699
45,985 41.379

51.659 47.214

(796) -

322.366 269.760

1.017.913 957.052

9.726 7.984

1.027.639 965.036

14 147.868 181.158
15 6.210 5.834
80.122 80.122

234.200 267.114




IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA CONSOLIDATA NEAUDITATA SI SIMPLIFICATA

A POZITIEI FINANCIARE LA 30 SEPTEMBRIE 2025

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

>

30 septembrie 31 decembrie
Nota 2025 2024
Datorii curente
Imprumuturi 14 43.563 135.961
Datorii comerciale si alte datorii 15 17.164 24.512
Datorii privind impozitul pe profit 3.389 4.377
Dgtor!! aferente contractelor cu 9734 15.320
clientii
Provizioane pentru riscuri si cheltuieli 131 132
Total datorii curente 73.981 180.302
Total datorii 308.181 447.416
Total capitaluri proprii si datorii 1.335.820 1.412.452

Situatiile financiare consolidate prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 14 noiembrie
2025 si semnate in numele acesteia de catre:

George Toma Mucibabici Dan Sebastian Campeanu Claudiu Bistriceanu
Presedinte CA Director general Director financiar



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA CONSOLIDATA NEAUDITATA SI SIMPLIFICATA A PROFITULUI SAU
PIERDERII SI ALTOR ELEMENTE ALE REZULTATULUI GLOBAL PENTRU PERIOADA
DE 9 LUNI INCHEIATA LA 30 SEPTEMBRIE 2025

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

»>

Venituri
Costul vanzarilor

Marja bruta

Cheltuieli generale si administrative
Cheltuieli de marketing

Alte venituri din exploatare

Alte cheltuieli de exploatare
Amortizare

Castiguri din investitii imobiliare

Profit din exploatare
Venituri financiare
Cheltuieli financiare

Rezultatul financiar net (pierdere)

Profit inainte de impozitare

Perioada de 9 luni incheiata la

Cheltuiala / (venitul) cu impozitul pe profit

Profit net

- Interese care nu controleaza

- Societatea mama

Alte elemente ale rezultatului global

Total elemente ale rezultatului global
Elemente ale rezultatului global, atribuibile

catre:
Interese care nu controleaza
Societatea mama

30 septembrie 30 Septembrie

Nota 2025 2024
16 280.666 137.891
16 (209.508) (101.161)
71.158 36.730

17 (31.688) (22.470)
(3.147) (1.604)

18 25.556 2.428
18 (6.048) (5.018)
- (2.763)

29.140 -

84.971 9.303

19 1.743 9.520
19 (19.863) (27.303)
(18.120) (26.053)

66.851 (16.750)

(9.550) (6.133)

57.301 (22.883)

2.756 (1.110)

54.545 (11.701)

57.301 (22.883)

57.301 (1.953)

2.756 (20.930)

Situatiile financiare consolidate prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 14 noiembrie
2025 si semnate in numele acesteia de catre:

George Toma Mucibabici
Presedinte CA

Dan Sebastian Campeanu
Director general

Claudiu Bistriceanu
Director financiar



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

global

SITUATIA CONSOLIDATA NEAUDITATA SI SIMPLIFICATA A MODIFICARILOR %
CAPITALURILOR PROPRII PENTRU PERIOADA DE 9 LUNI INCHEIATA LA 30 SEPTEMBRIE 2025 '
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)
Total
. . Rezerva - capitaluri Interese Total
Capital Prime de . Alte Actiuni Rezultatul P . . .
. . din — proprii ale care nu capitaluri
social capital rezerve proprii reportat . . « .
reevaluare companiei controleaza  proprii
Nota mama
Sold la 1 ianuarie 2025 598.699 41.379 - 47.214 - 269.760 957.052 7.984 965.036
Alte elemente ale rezultatului global
Profit net - - - - - 54.545 54.545 2.756 57.301
Total alte elemente ale rezultatului ) ) ) ) ) 54.545 54.545 2.756 57.301
Actiuni proprii - 4.606 - - (796) (4.606) (796) - (796)
Dividende acordate actionarilor - - - - - - (1.014) (1.014)
Rezerve legale 4.445 (4.445)
Alte modificari ale capitalului social - - - - - 7.113 7.113 - 7.113
Sold la 30 septembrie 2025 598.699 45.985 - 51.659 (796) 322.366 1.017.914 9.726 1.027.639

Situatiile financiare consolidate prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 14 noiembrie 2025 si semnate ih numele acesteia de catre:

George Toma Mucibabici
Presedinte CA

Dan Sebastian Campeanu
Director general

Claudiu Bistriceanu
Director financiar



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
SITUATIA CONSOLIDATA NEAUDITATA SI SIMPLIFICATA A MODIFICARILOR
CAPITALURILOR PROPRII PENTRU PERIOADA DE 9 LUNI INCHEIATA LA 30 SEPTEMBRIE 2025
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

P

Sold la 1 ianuarie 2024

Alte elemente ale rezultatului
global

Profit net

Total alte elemente ale
rezultatului global

Actiuni proprii

Dividende acordate actionarilor
Constituirea rezervelor legale
Sold la 31 decembrie 2024

Nota

Total
Capital Prime Rezerva din Alte Actiuni Rezultatul caplt-a_lurl Interese care T?tal .
. de T, proprii ale nu capitaluri
social . reevaluare rezerve proprii reportat . . « .
capital companiei controleaza proprii
mama
598.884 41.462 - 41.590 (268) 216.709 898.377 8.718 907.095
- - - - - 58.675 58.675 1.921 60.596
- - - - - 58.675 58.675 1.921 60.596
(185) (83) - - 268 - - - -
- - - - - - - (2.655) (2.655)
- - - 5.624 - (5.624) - - -
598.699 41.379 - 47.214 - 269.760 957.052 7.984 965.036

Situatiile financiare consolidate prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 14 noiembrie 2025 si semnate ih numele acesteia de catre:

George Toma Mucibabici
Presedinte CA

Dan Sebastian Campeanu
Director general

Claudiu Bistriceanu
Director financiar



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA CONSOLIDATA NEAUDITATA SI SIMPLIFICATA A FLUXURILOR DE
TREZORERIE PENTRU PERIOADA DE 9 LUNI INCHEIATA LA 30 SEPTEMBRIE 2025
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

>

Profit net

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

Castiguri din evaluarea investitiilor imobiliare
Pierdere/ (Castig) din cedarea imobilizarilor
Reluarea pierderii din depreciere pentru PPE
Amortizarea imobilizarilor

Deprecierea stocurilor (reluarea pierderii)
Deprecierea creantelor

Venituri financiare

Cheltuieli financiare

Cheltuiala/(venitul) cu impozitul pe profit

Ajustari ale fondului de rulment

Scaderea/(cresterea) creantelor comerciale si altor
creante

Scaderea platilor in avans

Scaderea stocurilor

(Scadere)/crestere a datoriilor comerciale, a altor datorii
si a datoriilor contractuale

Impozitul pe venit platit

Fluxuri nete de trezorerie din activitatile de
exploatare

Activitati de investitii

Achizitie de imobilizari corporale

Incasari din investitii imobiliare

Cheltuieli de capital pentru investitii imobiliare finalizate
Cheltuieli cu investitii imobiliare in curs de dezvoltare
Cheltuieli cu imobilizari corporale Tn curs de dezvoltare
Incasari din vanzarea de imobilizari corporale

Fluxuri nete de trezorerie din activitati de investitii

Activitati financiare

Incasari din imprumuturi

Rambursarea principalului imprumuturilor

Dividende platite

Dobanda platita

Fluxuri nete de trezorerie din activitati de finantare

Crestere neta / (scadere) a numerarului si a
echivalentelor de numerar

Sold initial Numerar si echivalente de numerar
Sold final Numerar si echivalente de numerar

Note

18
18
19
19

11

11
10

14
14

14

12
12

Perioada de 9 luni incheiati la

30 septembrie 30 septembrie
2025 2024
57.301 (22.883)
(11.887) 34.328
(29.140) -
- (1.668)

- 1.054

3.983 2.763
(4.867) (7)
1.005 -
(1.743) (1.250)
19.863 27.303
(988) 6.133
98.481 42.379
15.362 (5.521)
1.049 1.503
95.416 55.635
(13.346) (3.099)
- (6.139)
143.895 53.824
(3.675) (10.698)

- (1.343)

(915) -
(7.836) -

- 1.334

347 607
(12.079) (10.100)
70.600 87.344
(202.672) (96.746)
(1.014) (1.033)
(10.949) (21.500)
(144.035) (31.935)
(12.220) 11.790
71.974 51.293
59.754 63.085

Situatiile financiare consolidate prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 14 noiembrie

2025 si semnate Tn numele acesteia de catre:

George Toma Mucibabici

Dan Sebastian Campeanu

Presedinte CA Director general

Claudiu Bistriceanu

Director financiar



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE NEAUDITATE SI
SIMPLIFICATE LA 30 SEPTEMBRIE 2025

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

1. ENTITATEA CARE RAPORTEAZA

X9

Impact Developer & Contractor SA (,Societatea” sau ,Societatea mama”) este o societate cu sediul Tn
Romania avand ca obiect de activitate dezvoltarea si vinzarea de imobile si constructii imobiliare. Societatea
are cod fiscal 1553483 si este inregistrata la Registrul Comertului sub nr. J2018007228408. Sediul social al
Societatii este in Bucuresti, Sector 1, Soseaua Padurea Mogosoaia 31-41.

Structura actionariatului la 30 septembrie 2025 si 31 decembrie 2024 este prezentata in Nota 13.

Situatiile financiare consolidate ale Grupului la 30 septembrie 2025 cuprind Societatea si filialele sale
(denumite Tmpreuna cu Societatea “Grupul”) dupa cum urmeaza:

Tara de Natura activitatii % controlat de Grup % controlat de
inregistrare la 30 septembrie Grup la31
2025 decembrie 2024
Clearline Development and Romania Dezvoltare imobiliara 100% 100%
Management SRL
Spatzioo Management SRL Romania Administrare imobile 100% 100%
Bergamot Development Phase Romania Dezvoltare imobiliara 100% 100%
IT SRL
Bergamot Development SRL Romania Dezvoltare imobiliara 100% 100%
Impact Finance & Sales SRL Romania Intermediere financiara 100% 100%
Greenfield Copou Residence Romania Dezvoltare imobiliara 100% 100%
SRL
Greenfield Copou Residence Romania Dezvoltare imobiliara 100% 100%
Phase IT SRL
Aria Verdi Development SRL Romania Dezvoltare imobhiliara 100% 100%
Greenfield Property Romania Dezvoltare imobiliara 100% 100%
Management SRL
RCTI Company SRL Romania Lucrari de constructii 51,01% 51,01%
Impact Alliance Architecture ~ Romania Servicii arhitectura 51% 51%
SRL
Impact Alliance Moldova SRL  Romania Lucrari de constructii 51% 51%
Asociatia “Impact pentru viitor” Romania Organizatie non-profit

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

In 2025, activitatea Grupului a constat in principal din dezvoltarea proiectelor rezidentiale din Greenfield
Baneasa si vanzarea proiectelor rezidentiale din Greenfield Baneasa, Luxuria Residence din Bucuresti si Boreal
Plus din Constanta.

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE NEAUDITATE SI / y
SIMPLIFICATE LA 30 SEPTEMBRIE 2025 -
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

2. BAZELE INTOCMIRII

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

Situatiile financiare au fost intocmite pe baza continuitatii activitatii si pe baza costului istoric, cu exceptia
investitiilor imobiliare, care sunt prezentate la valoarea justa, asa cum este explicat in politicile contabile de
mai jos.

Pentru Tntocmirea situatiilor financiare consolidate, conducerea a luat Tn considerare implicatiile schimbarilor
climatice si a incorporat astfel de riscuri In ipotezele utilizate pentru determinarea valorii juste a investitiilor
imobiliare.

Conducerea este constienta de potentialele riscuri legate de schimbarile climatice asupra operatiunile sale,
precum si ale partenerilor sai, si monitorizeaza si evalueaza in mod regulat impactul acestor riscuri pentru a
adopta masuri adecvate, daca este cazul. Pentru mai multe detalii cu privire la aspectele legate de schimbarile
climatice care afecteaza activitatile Grupului, va rugam sa consultati Raportul anual de sustenabilitate publicat
pe site-ul Societatii. Acest raport nu face parte din situatiile financiare sau din raportului anual.

(a) Bazele consolidarii

Situatiile financiare consolidate includ situatiile financiare ale societatii si ale entitatilor controlate de
Societate (filialele acesteia) la data raportarii (30 septembrie 2025). Grupul controleaza o entitate atunci cand
sunt indeplinite urmatoarele conditii:

a) Autoritatea asupra entitdtii in care s-a investit: Grupul are drepturi existente care 1i confera
capacitatea curenta de a coordona activitatile relevante ale entitatii Tn care s-a investit;

b) Expunerea sau drepturile asupra rentabilitatii variabile: Grupul trebuie sa aiba capacitatea de a
obtine rentabilitate din implicarea sa in entitatea in care s-a investit;

c) Capacitatea de a utiliza autoritatea pentru a influenta rentabilitatea: Grupul trebuie sa aiba
capacitatea practica de a-si utiliza autoritatea pentru a influenta rentabilitatea.

Grupul reevalueaza masura in care controleaza sau nu o entitate Tn care s-a investit in cazul in care datele si
circumstantele indica faptul ca exista modificari ale unuia sau mai multora dintre cele trei elemente ale
controlului enumerate mai sus.

Consolidarea unei filiale Tncepe atunci cand Societatea obtine controlul asupra filialei si Tnceteaza atunci cand
Societatea pierde controlul asupra filialei. In mod specific, rezultatele filialelor achizitionate sau cedate in
cursul anului sunt incluse Tn contul de profit sau pierdere de la data la care Societatea dobandeste controlul
pana la data la care Societatea inceteaza sa controleze filiala. Profitul sau pierderea si fiecare componenta a
altor elemente ale rezultatului global sunt atribuite detinatorilor de actiuni ai Societatii mama si intereselor
care nu controleaza, chiar daca prin aceasta determina un sold negativ intereselor care nu controleaza.

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

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE NEAUDITATE SI / y
SIMPLIFICATE LA 30 SEPTEMBRIE 2025 -
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

(b) Principiul continuitatii activitatii

Situatiile financiare consolidate au fost Tntocmite in baza principiului continuitatii activitatii, deoarece
conducerea considera ca Grupul are resurse adecvate pentru a-si continua activitatea n viitorul previzibil.

Perturbarile semnificative de pe pietele globale cauzate de pandemia de Covid-19, urmate apoi de razboi in
Ucraina si Israel si contextul economic inflationist actual au avut un efect larg asupra entitatilor care activeaza
intr-o mare varietate de industrii, creand o volatilitate larg raspanditd si perturbari ale lanturilor de
aprovizionare. Grupul a pregatit previziuni bazate pe activitatea din perioada urmatoare, considerand
contractele de pre-vanzare existente, evolutiile anticipate ale proiectelor de imobiliare, precum si iesirile
viitoare de numerar contractuale si estimate si contractuale.

Grupul se asteaptad la o crestere a activitatii de dezvoltare pe parcursul anului 2025, intrucat intentioneaza sa
finalizeze Faza 5 a proiectului Greenfield Baneasa-Teilor, sa lanseze dezvoltarea Fazei 4 a aceluiasi proiect si sa
obtina autorizatii de construire pentru proiecte viitoare (Greenfield Baneasa UTR4 si Aria Verdi).

Grupul a obtinut autorizatia de construire pentru Greenfield Copou Iasi si se afla Tn prezent in proces de
negociere cu bancile finantatoare pentru securizarea finantarii si, de asemenea, cu antreprenorii generali si cu
echipa de arhitectii pentru optimizarea costurilor si timpilor de executie.

Avand in vedere aceste previziuni, directorii rdman de parere ca aranjamentele de finantare si structura de
capital ale Grupului asigura atat facilitatile necesare de finantare, cat si indeplinirea indicatorilor financiari
pentru a permite Grupului sa-si desfasoare activitatea pentru cel putin urmatoarele 12 luni. in consecinta,
situatiile financiare au fost intocmite pe baza principiului continuitatii activitatii.

3. MONEDA FUNCTIONALA SI MONEDA DE PREZENTARE

Situatiile financiare consolidate sunt prezentate in lei romanesti (,lei”, ,RON”), aceasta fiind si moneda
functionald a Grupului. Toate informatiile financiare sunt prezentate in mii lei, daca nu este indicat altfel.

4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE
Politicile contabile utilizate de Grup sunt in conformitate cu Standardele Contabile IFRS adoptate de UE.

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

Mai jos este prezentat un sumar al politici contabile semnificative:
(a) Numerar si echivalente de numerar

Numerarul si echivalentele de numerar includ solduri de numerar, depozite si investitii pe termen scurt,
foarte lichide, cu scadente initiale mai mici de trei luni sau mai putin, care sunt usor convertibile in sume
cunoscute de numerar si care sunt supuse unui risc nesemnificativde modificare a valorii.

(b) Creante comerciale

Creantele comerciale sunt sume datorate de clienti pentru veniturile din chirii si comisioanele de servicii de la
chiriasi, precum si servicii de constructii obtinute in cursul normal al activitatii. Daca incasarea este asteptata
in cel mult un an, acestea sunt clasificate la active circulante. Daca nu, ele sunt prezentate la active imobilizate.
Creantele comerciale sunt recunoscute initial la valoarea justa, in general la valoarea contraprestatiei care
este neconditionata. Grupul detine creantele comerciale cu obiectivul de a incasa fluxurile de numerar

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A. o
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE NEAUDITATE SI . % 1
SIMPLIFICATE LA 30 SEPTEMBRIE 2025 oo
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

contractuale si, prin urmare, le evalueaza ulterior la cost amortizat folosind metoda dobanzii efective. De
asemenea, creantele comerciale fac obiectul cerintelor de depreciere ale IFRS 9. Grupul aplica abordarea
simplificata IFRS 9 pentru evaluarea pierderilor din credit preconizate.

Creantele comerciale sunt eliminate atunci cand nu existd o asteptare rezonabild de recuperare. Indiciile ca
nu exista o asteptare rezonabild de recuperare includ, printre altele, esecul unui debitor de a se incheia un
plan de rambursare cu Grupul.

(c) Stocuri

Stocurile sunt active detinute in scopul vanzarii in cursul normal al activitatii sau care sunt in proces de
productie pentru o astfel de vanzare sau sunt sub forma de materiale sau consumabile care urmeaza sa fie
consumate Tn procesul de productie sau in prestarea de servicii.

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

Costul este definit ca suma tuturor costurilor de cumparare, a costurilor de conversie si a altor costuri
suportate pentru aducerea stocurilor in locatia si starea lor actuald. Costul include materialele directe si, acolo
unde este cazul, manopera directa si costurile indirecte de productie suportate pentru aducerea stocurilor in
locatia si starea lor actuald. Valoarea realizabilda netd reprezinta pretul estimat de vanzare minus toate
costurile estimate de finalizare si costurile care urmeaza a fi suportate pentru marketing, vanzare si distributie.
Pretul estimat de vanzare este determinat Tn baza rapoartelor de evaluare furnizate de Colliers, pentru fiecare
unitate individuala inregistrata Tn stocuri.

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

Valoarea stocurilor recunoscute drept cheltuieli in cursul perioadei, denumite costul vanzarilor, consta in acele
costuri incluse anterior Tn evaluarea inventarului care a fost vandut, precum si cheltuielile generale de
productie nealocate (si anume comisioanele agentilor de vanzari).e

Costul lucrarilor de infrastructura incluse in proiectele imobiliare este raportat in stocuri si este alocat costului
fiecarui apartament din proiectul aferent. Costul este transferat in costul vanzarilor pe masurda ce

apartamentele sunt vandute.

Costul stocurilor este evaluat folosind urmatoarele tehnici:

V' Proprietati rezidentiale Identificare specifica
v' Terenuri Identificare specifica
v Altele Primul intrat-primul iesit (FIFO)

Societatea opereaza intr-o industrie Tn care produsele finite sunt produse Tntr-o perioada de timp prelungita
si, prin urmare, conducerea a evaluat ciclul normal de productie pentru dezvoltarea proiectelor rezidentiale la
4 ani. Ca atare, toate stocurile sale care urmeaza sa fie transformate n venituri in mai putin 4 ani de la data
raportarii, sunt considerate stocuri pe termen scurt, in timp ce restul este clasificat ca proiect viitor n
imobilizari. Pentru mai multe detalii despre Proiecte viitoare, consultati Nota 9.

(d) Imobilizari corporale

Imobilizarile nefinanciare au in principal caracter operational (adica sunt utilizate Tn mod activ in afacere, mai
degraba decat detinute ca investitii pasive) si pot fi clasificate in doua tipuri de baza: corporale si necorporale.
Activele corporale au substante fizice.

Un element de imobilizari corporale este recunoscut numai daca sunt indeplinite doua conditii:

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A. o )
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE NEAUDITATE SI . % - ‘
SIMPLIFICATE LA 30 SEPTEMBRIE 2025 o
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

- Este probabhila generarea de beneficii economice viitoare asociate elementului catre entitate.
- Costul elementului de imobilizari poate fi determinat in mod fiabil.

Imobilizarile corporale sunt prezentate Tn situatia pozitiei financiare la cost minus orice amortizare acumulata
si orice pierderi din depreciere acumulate.

Costul unui element de imobilizari corporale include:
- Pretul de achizitie, inclusiv costuri legale si de brokeraj, taxele de import si taxe de achizitie
nerambursabile.
- Orice costuri direct atribuibile suportate pentru aducerea activului in locatia si starea de functionare
preconizata de conducere, inclusiv pregatirea amplasamentului, livrarea si manipularea, instalarea,
configurarea si testarea.
- Costurile estimate de dezmembrare si mutarea elementului si refacere a amplasamentului.

Costurile imobilizarilor corporale sunt alocate prin amortizare perioadelor in care este utilizat activul. Metoda
de amortizare utilizata este amortizarea liniara fara valoare reziduala.

Terenurile nu se amortizeaza.
Amortizarea este Tnregistrata in situatia profitului sau pierderii.

Duratele de viata utila estimate ale imobilizarilor corporale pentru perioadele curente si perioadele
comparative sunt dupa cum urmeaza:

-Cladiri: 40 ani
-Instalatii si echipamente: 3-12 ani
-Mobilier si instalatii: 5-10 ani

Duratele de viata utila estimate, valorile reziduale si metoda de amortizare sunt revizuite la sfarsitul fiecarei
perioade de raportare.

Un element de imobilizari corporale este scos din evidenta la vanzare sau atunci cand nu mai sunt asteptate
beneficii economice viitoare din utilizarea sau cedarea acestuia. in astfel de cazuri, activul este scos din
situatia pozitiei financiare, atat activul, cat si contra activul aferent — amortizarea acumulata. Diferenta dintre
valoarea neta contabila si orice ncasari primite va fi recunoscuta Tn contul de profit si pierdere.

(e) Costurile indatorarii

Costurile indatorarii sunt reprezentate de dobanzi si alte costuri suportate de Grup in legatura cu
imprumuturile. Costurile Tndatorarii includ cheltuielile cu dobéanzile calculate utilizdnd metoda dobanzii
efective, dobéanzile aferente datoriilor de leasing sau diferentele de curs valutar aferente imprumuturilor in
valuta.

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

Un activ eligibil este un activ care necesita o perioada de timp semnificativa pentru a fi adus Tn starea de
utilizare sau vanzare (stocuri, constructii).

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

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE NEAUDITATE SI / y
SIMPLIFICATE LA 30 SEPTEMBRIE 2025 -
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

Capitalizarea costurilor indatorarii inceteaza atunci cand aproape activitatile de constructie a activului sunt, in
mod substantial, finalizate.

Veniturile din investitii obtinute din plasarea temporara a sumelor provenite din imprumuturi specifice, Tn
asteptarea utilizarii acestora pentru constructia activelor eligibile, sunt deduse din costurile indatorarii eligibile
pentru capitalizare.

Toate celelalte costuri ale Tndatorarii sunt recunoscute in profit sau pierdere Tn perioadain care sunt suportate.
(f) Investitii imobiliare

Investitiile imobiliare sunt proprietati (terenuri si/sau cladiri) detinute cu intentia de a obtine venituri din chirie
sau din aprecierea de capital (sau ambele), inclusiv proprietati imobilizare aflate n constructie pentru astfel
de scopuri, sunt evaluate initial la cost, inclusiv costurile de tranzactie. Investitiile imobiliare includ si terenuri
cu utilizare viitoare nedeterminata. De reguld, Grupul achizitioneaza loturi mari de teren, intrucat modelul sau
de afaceri este acela de a construi proiecte mari (de aproximativ 1.000 de unitati per proiect), prin urmare
durata de obtinere a autorizatiilor de construire necesare poate fi incertd, perioada n care conditiile initiale
care stau la baza estimarilor in legatura cu proiectele s-ar putea modifica (cresterea preturilor de constructie,
strategia de dezvoltare a conducerii, modificari ale legislatiei etc.). Ca atare, avand in vedere probabilitatea
rezonabila ca loturile de teren sa nu fie utilizate conform intentiei conducerii, din cauza incertitudinilor care nu
se afla sub controlul Grupului, conducerea recunoaste initial loturile mari de teren in investitii imobiliare pana
la obtinerea autorizatiei de construire, realizarea unui concept detaliat al proiectului si au fost facuti pasi
semnificativi pentru identificarea companiilor de constructii si finantarea proiectului.

Dupa recunoasterea initiala, investitia imobiliara este evaluata pe baza modelului valorii juste, modificarile
valorii juste fiind recunoscute Tn profit sau pierdere.

Atunci cand utilizarea unei proprietati este modificatd, astfel incat aceasta este reclasificata in imobilizari
corporale sau stocuri, valoarea sa justa de la data reclasificarii devine costul proprietatii in scopuri contabile
ulterioare.

O investitie imobiliard este derecunoscuta la cedare sau atunci cand investitia imobiliara este permanent
retrasa din utilizare si nu sunt asteptate beneficii economice viitoare din cedare. Orice castig sau pierdere care
rezultd din derecunoasterea proprietatii (calculat(d) ca diferenta Tntre veniturile nete din cedare si valoarea
contabila a activului) este inclus(a) in profit sau pierdere in perioada in care proprietatea este derecunoscuta.

Desi conducerea Grupului evalueaza in mod regulat cea mai buna utilizare a terenurilor recunoscute Tn
investitii imobiliare, transferul de la investitii imobiliare la stocuri se face numai atunci cand exista o schimbare
efectiva a utilizarii, mai degraba decat o modificare a intentiilor entitatii.

Grupul transfera terenurile clasificate la investitii imobiliare Tn stocuri Tn momentul in care exista suficiente
dovezi ca incertitudinile care Tmpiedicau anterior dezvoltarea au fost rezolvate sau au fost reduse in mod
semnificativ. Astfel de dovezi includ Tn general (dar nu se limiteaza la):

- Obtinerea autorizatiilor de construire sau a autorizatiilor de reglementare valabile;

- Finalizarea si aprobarea planurilor detaliate de dezvoltare si a specificatiilor de proiect de catre
conducere;

- Angajamentul conducerii de a Tncepe proiectul, sustinut de decizii oficiale;

- Initierea Tn mod semnificativ a activitatilor care demonstreaza intentia de vanzare (de exemplu,
identificarea companiilor de constructii, incheierea de contracte, obtinerea de acorduri de finantare
specifice proiectului).

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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(g) Deprecierea activelor nefinanciare

O depreciere exista atunci cand valoarea recuperabilda (cea mai mare valoare dintre valoarea justa minus
costurile de vanzare si valoarea de utilizare) este mai mica decat valoarea contabild. Evaluarea trebuie facuta
la nivel de active specifice sau pentru cel mai mic grup de active pentru care entitatea are fluxuri de numerar
identificabile (unitatea generatoare de numerar).

Grupul evalueaza la sfarsitul fiecarei perioade de raportare daca exista vreun indiciu ca un activ nefinanciar
(altele decat stocurile si creantele privind impozitul amanat) ar putea fi depreciat. Valoarea contabild a
activului este comparata cu valoarea recuperabila. Daca valoarea recuperabild este mai mica decat valoarea
contabild, o pierdere din depreciere este recunoscuta pentru diferentd in profit sau pierdere.

(h) Combinari de intreprinderi si fond comercial

Combinarile de Tntreprinderi sunt contabilizate folosind metoda achizitiei. Costul unei achizitii este evaluat ca
suma totald a contraprestatiei transferate, care este evaluata la valoarea justa la data achizitiei, si valoarea
oricaror interese care nu controleaza in entitatea dobandita. Pentru fiecare combinare de intreprinderi, Grupul
alege daca evalueaza interesele care nu controleaza in entitatea achizitionata la valoarea justa sau la cota
proportionald din activele nete identificabile ale entitatii dobandite. Costurile aferente achizitiei sunt
inregistrate in cheltuieli pe masura ce sunt suportate si sunt incluse n cheltuielile administrative.

Grupul stabileste ca a achizitionat o intreprindere atunci cand ansamblul integrat de activitati si active
achizitionate include intrari si un proces care, impreuna, contribuie in mod semnificativ la capacitatea de a
produce rezultate. Procesul dobandit este considerat semnificativ daca este critic pentru capacitatea de a
continua sa producd rezultate, iar intrarile dobandite includ o forta de munca organizata cu abilitatile,
cunostintele sau experienta necesare pentru a efectua acel proces sau contribuie semnificativ la capacitatea
de a continua sa produca rezultate si este considerat unic sau limitat sau nu poate fi Tnlocuit fara costuri,
eforturi sau intarzieri semnificative ale capacitatii de a continua sa produca rezultate.

Fondul comercial este initial evaluat la cost (fiind excesul calculat dintre suma totald a contraprestatiei
transferate si suma recunoscuta a intereselor care nu controleaza si orice interes anterior detinut asupra
activelor nete identificabile dobandite si a datoriilor asumate). Daca valoarea justa a activelor nete dobandite
este mai mare decat contravaloarea totala a contraprestatiei transferate, Grupul reevalueaza daca a identificat
corect toate activele dobandite si toate datoriile asumate si revizuieste procedurile utilizate pentru a evalua
sumele care trebuie recunoscute la data achizitiei. Daca reevaluarea conduce tot la un exces al valorii juste a
activelor nete dobandite fata de contraprestatia totala transferata, atunci castigul este recunoscut n profit sau
pierdere.

Dupa recunoasterea initiala, fondul comercial este evaluat la cost minus orice pierderi din depreciere
acumulate. In scopul testarii deprecierii, fondul comercial achizitionat intr-o combinare de Tntreprinderi este,
alocat, incepand cu data achizitiei, fiecarei unitati generatoare de numerar a Grupului care se preconizeaza ca
va beneficia de combinare, indiferent daca alte active sau datorii ale entitatii dobandite sunt alocate acelor
unitati.

In cazul in care fondul comercial a fost alocat unei unitati generatoare de numerar (CGU) si o parte din
activitatea acelei unitati este cedatd, fondul comercial asociat cu activitatea cedata este inclus in valoarea
contabild a unitatii generatoare de numerar atunci cand se determina castigul sau pierderea din cedare. Fondul
comercial cedat in aceste circumstante este evaluat pe baza valorilor relative ale activitatii cedate si a partii
din unitatea generatoare de numerar retinuta.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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(i) Capitaluri proprii
Actiuni proprii

Atunci cand actiunile recunoscute Tn capitaluri proprii sunt rascumpdrate, valoarea contraprestatiei platite,
care include costurile direct atribuibile, nete de orice efecte fiscale, este recunoscuta ca o deducere din
capitalurile proprii. Actiunile rascumparate sunt clasificate ca actiuni proprii si sunt prezentate in rezervele
privind actiunile proprii. Actiunile proprii sunt supuse restrictiilor conform Legii societatilor comerciale din
Romania.

Dividende

Dividendele reprezinta distributia pro-rata a profiturilor catre proprietarii entitatii. Data aprobarii este data la
care actionarii voteaza acceptarea dividendelor declarate. Aceasta data implica aparitia unei obligatii legale
din partea entitatii.

Grupul nu declara dividende care depasesc valoarea rezultatului reportat.

(j) Datorii curente, provizioane, datorii contingente si evenimente ulterioare perioadei de raportare

Datoriile curente sunt cele care sunt in termen de 12 luni de la data raportarii. Datoriile curente includ
portiunea curenta a datoriei pe termen lung si descoperirile de cont, dividendele declarate, alte obligatii care
sunt datorate la cerere, creditul comercial, cheltuielile acumulate, veniturile amanate Tn avans, avansurile de
la clienti. Nu este permisa compensarea activelor curente cu datoriile curente aferente.

Datoriile, in conditii normale, nu sunt purtatoare de dobanda si sunt evaluate la valoarea lor nominala.

Valoarea contabild a datoriilor comerciale si a altor datorii exprimate Tn valuta este determinata in acea valuta
si convertita la cursul spot valabil la sfarsitul fiecarei perioade de raportare.

Grupul derecunoaste datoriile financiare atunci si numai atunci cand obligatiile Grupului sunt onorate, anulate
sau au expirat. Diferenta dintre valoarea contabila a datoriei financiare derecunoscute si contraprestatia
platita si de platit este recunoscuta n profit sau pierdere.

Acele datorii pentru care suma sau momentul cheltuielilor aferente sunt incerte sunt considerate provizioane.
Un provizion este recunoscut numai daca: entitatea are o obligatie curenta aparuta ca urmare a unui eveniment
anterior; este probabil ca o iesire de resurse sa fie necesara pentru decontarea obligatiei si se poate face o
estimare credibila a valorii obligatiei.

Modificarile Tn provizioane sunt recunoscute la sfarsitul fiecarei perioade de raportare; provizioanele sunt
ajustate pentru a reflecta cea mai buna estimare la data curenta. Modificarea estimarii este recunoscuta in
profit sau pierdere.

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

Evenimentele care au loc dupa data de raportare, care ofera informatii suplimentare despre conditiile care
existau la data raportarii (evenimente care conduc la ajustarea situatiilor financiare) sunt reflectate in situatiile
financiare consolidate. Evenimentele care au avut loc dupa data de raportare care ofera informatii despre
evenimentele care au avut loc dupa data de raportare (evenimente care nu conduc la ajustarea situatiilor
financiare), atunci cand sunt semnificative, sunt prezentate in notele la situatiile financiare consolidate. Atunci
cand ipoteza continuitatii activitatii nu mai este adecvat la sau dupa data de raportare, situatiile financiare nu
sunt intocmite pe baza principiului continuitatii activitatii.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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(k) Venituri din contractele cu clientii

Veniturile sunt recunoscute atunci cand obligatia contractuald este indeplinita prin transferul unui bun sau
serviciu promis unui client. Veniturile sunt recunoscute atunci cand clientul dobandeste controlul asupra
bunurilor sau serviciilor prestate, la valoarea care reflecta pretul la care Grupul se asteapta sa fie Indreptatit
sa il primeasca in schimbul acelor bunuri sau servicii. Veniturile sunt recunoscute la valoarea justa a serviciilor
prestate sau a bunurilor livrate, fard TVA, accize sau alte taxe aferente vanzarii.

Venitul reprezinta valoarea justa a contraprestatiei primite sau de primit, net de TVA, dupa eliminarea
vanzarilor in cadrul Grupului. Veniturile si profitul sunt recunoscute dupd cum urmeaza:

(i) Venituri din vanzarea proprietatilor rezidentiale

Veniturile din vanzarea proprietatilor rezidentiale Tn cursul normal al activitatii sunt evaluate la valoarea justa
a sumeiTncasate sau care urmeaza sa fie incasata la finalizarea legala. Veniturile sunt recunoscute atunci cand
controlul activului fost transferat catre client, acest lucru se intampla in general atunci cand dreptul de
proprietate asupra proprietatii este transferat catre client la finalizarea legala si posibila returnare a bunurilor
poate fi estimata Tn mod fiabil. Acesta este momentul Tn care toate obligatiile contractuale de performanta
sunt indeplinite in conformitate cu prevederile IFRS 15 si nu mai exista o implicare a conducerii in legatura cu
bunurile, iar valoarea veniturilor poate fi determinata in mod fiabil. Daca este probabil ca anumite reduceri sa
fie acordate, iar valoarea lor poate fi determinatd in mod credibil, atunci acestea sunt recunoscute ca o
reducere a veniturilor la recunoasterea veniturilor din vanzare. Nu se considera a fi o componenta
semnificativa de finantare Tn contractele cu clientii deoarece perioada dintre recunoasterea veniturilor si
incasare este aproape intotdeauna mai mica de un an, Societatea are si contracte cu platain rate pe o perioada
mai mare de un an, dar acestea nu sunt semnificative.

Plata se face 1n transe, respectiv 2.000 EUR (fara TVA) la semnarea rezervarii initiale a unitatii rezidentiale,
15% din pretul total al contractului la semnarea antecontractului de vanzare si suma ramasa la semnarea
contractului de vanzare-cumpdrare, cand controlul este transmis clientului. In plus, conform clauzelor
contractuale standard, clientul nu are dreptul sa renunte la contract, sau la o rambursare corespunzatoare a
avansului platit. In cazuri specifice si izolate, Societatea poate fi de acord sa rezilieze antecontractul de
vanzare si s& ramburseze avansul catre client. in plus, odatd cu semnarea contractului final de vanzare-
cumparare nu exista nicio optiune de rambursare,; totusi, clientul are dreptul la 2 ani de garantie pentru
calitatea unitatii rezidentiale livrate. Garantiile sunt back-to-back, adica acestea sunt furnizate de catre
vanzator (Impact Developer & Contractor S.A., Bergamot Developments I sau Bergamot Developments II)
clientului, dar vanzatorul transmite responsabilitatea antreprenorului general (RCTI Company SRL), care, la
randul sau, se adreseaza subcontractorului responsabil cu lucrarile si reparatia corespunzatoare.

(ii) Venituri din sistemul de apa si canalizare

Grupul detine in cadrul proiectului Greenfield Baneasa sistemul de apa si canalizare. Veniturile din alimentarea
Cu apa sunt recunoscute in momentul Tn care sunt realizate, impreuna cu cheltuielile cu apa facturate de
furnizori. Grupul refactureaza utilitatile cu o marja, include costurile administrative de intretinere a apei uzate
plus un profit. Pretul facturat de Grup este aprobat de Autoritatea Nationala de Reglementare a Sectorului
Energetic (ANRE).

(iii) Venituri din servicii de constructii

Pentru serviciile de constructii, veniturile sunt recunoscute in timp, pe masura ce serviciile sunt prestate.
Stadiul de finalizare pentru determinarea sumei venitului de recunoscut este evaluat pe baza unor situatii a
lucrarilor efectuate si aprobate de client. Daca serviciile Tn cadrul unui singur acord sunt prestate in perioade
de raportare diferite, atunci contraprestatia este alocata pe baza preturilor de vanzare individuale relative.
Pretul de vanzare individual este determinat pe baza preturilor de lista la care Grupul vinde serviciile in
tranzactii separate.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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(YLeasing

Grupul analizeaza la Tnceputul contractului masura in care un contract este sau contine un contract leasing,
respectiv masurain care contractul confera dreptul de a utiliza un activ identificabil pentru o perioada de timp
in schimbul contraprestatiei.

Grupul in calitate de locatar

Grupul aplica o singura abordare de recunoastere si evaluare pentru toate contractele de leasing, cu exceptia
contractelor de leasing pe termen scurt si a activelor cu valoare mica. Grupul recunoaste datoriile de leasing
pentru platile de leasing si dreptul de utilizare a activelor, reprezentand drepturile de utilizare a activului
suport. i) Drepturi de utilizare a activelor: Grupul recunoaste drepturile de utilizare a activelor la data Tnceperii
unui contract de leasing (adica data la care activul suport este disponibil pentru utilizare). Drepturile de
utilizare a activelor sunt evaluate la cost, excluzand amortizarea acumulata si pierderile din depreciere, si
ajustate pentru orice reevaluare a datoriilor de leasing. Costul aferent drepturilor de utilizare a activelor
include valoarea datoriei de leasing recunoscute la costurile initiale directe si platile de leasing efectuate la
sau Tnainte de data Tnceperii, excluzand orice beneficii de leasing primite. Drepturile de utilizare a activelor
sunt amortizate liniar pe perioada cea mai scurta dintre termenul de leasing si durata de viata utila estimata a
activelor.

Daca proprietatea asupra unui activ suport este transferata Grupului la sfarsitul termenului de leasing sau
costul reflecta exercitarea unei optiuni de cumparare, amortizarea este calculata utilizand durata de viata utila
estimata a activului. Durata contractului de leasing a fost considerata perioada irevocabilda a contractului,
avandu-se in vedere si optiunea de prelungire.

La data inceperii contractului de leasing, Grupul recunoaste datoriile de leasing, evaluate la valoarea curenta
a platilor de leasing care urmeaza sa fie efectuate pe toata durata contractului de leasing. Platile de leasing
includ plati fixe (inclusiv platile fixe Tn substanta), excluzand orice beneficii de leasing de primit, plati variabile
de leasing care depind de un indice sau rata si sumele care se preconizeaza a fi platite in baza garantiei valorii
reziduale. Platile de leasing includ, de asemenea, pretul de exercitare al unei optiunii de cumparare care este
in mod rezonabil sigur ca va fi exercitata de catre Grup si platile de penalitati pentru incetarea contractului de
leasing, daca termenul contractului reflecta optiunea Grupului de a rezilia contractul de leasing. Platile
variabile de leasing care nu depind de un indice sau de o rata sunt recunoscute ca o cheltuiala in perioada n
care apar evenimentul sau conditiile care determina platile.

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

Dupa data Tnceperii contractului, valoarea datoriei de leasing este majorata pentru a reflecta cresterea
dobanzii si este redusa pentru platile de leasing efectuate. In plus, valoarea contabild a contractului de leasing
este reevaluata daca exista o schimbare, respectiv o modificare a termenului de leasing, o modificare a platilor
de leasing (modificare a platilor viitoare care rezulta dintr-o modificare a unui indice sau a unei rate utilizate
pentru a determina acele plati de leasing) sau o modificare a evaluarii cu privire la optiunea de cumparare a
activului suport. Datoriile de leasing sunt incluse in Nota 14 — Imprumuturi.

Grupul in calitate de locator

Contractele de leasing in care Grupul nu transfera in mod substantial toate riscurile si beneficiile aferente
dreptului de proprietate asupra unui activ sunt clasificate drept leasing operational. Veniturile rezultate din
chirii sunt contabilizate liniar pe durata contractului de leasing si sunt incluse n venituri in situatia profitului
sau pierderii, datorita naturii lor operationale.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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(m) Tranzactii in valuta
Moneda functionala utilizata de entitatile Grupului este RON (lei romanesc).

Tranzactiile Tn valuta sunt convertite Tn moneda functionala ale entitatilor Grupului la cursurile de schimb de
la datele tranzactiilor. Activele si datoriile monetare exprimate in valuta sunt convertite in moneda functionala
la cursul de schimb de la data raportarii. Castigurile si pierderile din diferentele de curs valutar aferente
elementelor monetare sunt calculate ca diferenta intre costul amortizat in moneda functionala la inceputul
anului, ajustat cu dobanda efectiva, platile si Tncasarile din cursul anului, pe de o parte si costul amortizat Tn
valutd straina convertit la cursul de schimb Tn vigoare la sfarsitul anului.

Activele si datoriile nemonetare care sunt evaluate la valoarea justa intr-o valuta sunt convertite Tn moneda
functionala la cursul de schimb de la data la care a fost determinata valoarea justa.

Elementele nemonetare evaluate pe baza costului istoric in valuta sunt convertite la cursul de schimb de la
data tranzactiei.

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

(n) Instrumente financiare
Activele financiare cu fluxuri de numerar reprezinta doar platile de principal si dobanda al caror model de
afaceri este sa fie detinut cu scopul de a colecta fluxurile de numerar contractuale si sunt evaluate la cost

amortizat.

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

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

de viata a instrumentului.

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

(o) Impozitare
Cheltuiala cu impozitul pe profit cuprinde impozitul curent si impozitul améanat.
Impozit curent
Impozitul pe profit de platit Tn prezent se bazeaza pe profitul impozabil pentru anul curent. Profitul impozabil
difera de profitul inainte de impozitare, asa cum este raportat in contul de profit si pierdere, deoarece exclude
elementele de venit sau cheltuieli care sunt impozabile sau deductibile in alti ani si, in plus, exclude

elementele care nu sunt niciodata impozabile sau deductibile.

Datoria Grupului pentru impozitul pe profit curent este calculata utilizand ratele de impozitare care au fost
adoptate sau in mare masura adoptate pana la data bilantului.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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Impozit amanat

Impozitul amanat este recunoscut in legatura cu diferentele temporare dintre valorile contabile ale
activelor si datoriilor in scopul raportarii financiare si baza fiscala a acestora.

Impozitul améanat nu este recunoscut pentru:

a) Diferentele temporare privind recunoasterea initiala a activelor si datoriilor intr-o tranzactie care:

- nu reprezinta o combinare de intreprinderi; si

- la momentul tranzactiei nu afecteaza nici profitul sau pierderea contabil(d), nici profitul sau pierderea fiscala;
b) Diferentele temporare asociate investitiilor in filiale, entitati asociate si intereselor de participare, in masura
n care Grupul este capabil sa controleze momentul reluarii diferentelor temporare si este probabil ca acestea
sa nu fie reluate Tn viitorul previzibil; si

c) Diferente temporare impozabile care rezulta din recunoasterea initiala a fondului comercial.

Creantele privind impozitul amanat sunt recunoscute pentru pierderi fiscale neutilizate, credite fiscale
neutilizate si diferente temporare deductibile in limita probabilitatii ca va exista profit impozabil viitor fata de
care acestea pot fi utilizate. Profiturile impozabile viitoare sunt determinate pe baza reluarii diferentelor
temporare impozabile relevante. Daca suma diferentelor temporare impozabile este insuficienta pentru a
recunoaste integral o creanta privind impozitul améanat, atunci sunt luate in considerare profiturile impozabile
viitoare, ajustate cu reluarea diferentelor temporare existente. Creantele privind impozitul amanat sunt
revizuite la fiecare data de raportare si sunt reduse Th masura in care nu mai este probabil ca beneficiul fiscal
aferent sa fie realizat; astfel de reduceri sunt inversate atunci cand probabilitatea unor profituri impozabile
viitoare se imbunatateste. Evaluarea impozitului amanat reflecta consecintele fiscale care ar rezulta din modul
n care Grupul se asteaptad, la data de raportare, sa recupereze sau sa deconteze valoarea contabild a activelor
si datoriilor sale. In acest scop, valoarea net& contabil a investitiei imobiliare evaluat la valoarea justa se
presupune a fi recuperata prin vanzare, iar Grupul nu a respins aceasta prezumtie.

Creantele si datoriile privind impozitul amanat sunt compensate numai daca sunt indeplinite anumite criterii.

(p) Raportare pe segmente

Grupul genereaza venituri n principal din vanzarea proprietatilor rezidentiale. In plus, pentru a-si sustine
activitatea de bazd, Grupul si-a extins activitatea la servicii de constructii, inchiriere si management al
proprietatilor.

Grupul are doua segmente raportabile, dupa cum sunt descrise mai jos, care reprezinta unitatile strategice de
afaceri ale Grupului:
- Dezvoltarea proprietatilor rezidentiale: Grupul este implicat Tn dezvoltarea si vanzarea proprietatilor
rezidentiale;
- Servicii de constructii: Grupul foloseste o companie din grup pentru construirea proprietatilor sale
pentru vanzare. In plus, firma de constructii obtine venituri din servicii de constructii de la terti;
- Alte venituri includ venituri din Tnchirierea de proprietati de investitii sau proprietati rezidentiale si
venituri, venituri din gestionarea facilitatilor, servicii de wellness si fitness si utilitati.

Performanta este masurata pe baza profitului segmentului inainte de impozitul pe profit, asa cum este inclus
in rapoartele interne de management care sunt revizuite de Directorul General si Directorul Financiar al
Grupului. Profitul de segment este utilizat pentru a masura performanta, deoarece conducerea considera ca
astfel de informatii sunt cele mai relevante in evaluarea rezultatelor anumitor segmente in raport cu alte
entitati care opereaza in aceste industrii.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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q) Plati pe baza de actiuni

Valoarea justa la data acordarii a acordurilor de plata pe baza de actiuni decontate prin actiuni acordate
angajatilor este, in general, recunoscuta ca o cheltuiald, cu o crestere corespunzatoare a capitalurilor proprii,
pe perioada de atribuire a premiilor. Suma recunoscuta ca cheltuiala este ajustata pentru a reflecta numarul
de premii pentru care se asteapta sa fie indeplinite conditiile de performanta aferente serviciului si non-piata,
astfel Incat suma recunoscuta in cele din urma se bazeaza pe numarul de premii care indeplinesc conditiile de
performanta aferente serviciului si non-piata la data de maturizare.

Valoarea justa corespunzatoare a sumei platibile angajatilor cu privire la SAR, care sunt decontate Th numerar,
este recunoscuta ca o cheltuiald cu cresterea corespunzatoare a datoriilor pe perioada in care angajatii devin
neconditionat dreptul la plata. Datoria este reevaluata la fiecare data de raportare si la data decontarii pe baza
valorii juste a SAR-urilor. Orice modificari ale datoriilor sunt recunoscute in profit sau pierdere.

r) Parti afiliate

Partile sunt considerate afiliate atunci cand una dintre parti, fie prin proprietate, drepturi contractuale, relatie
de familie sau altfel, are capacitatea de a controla sau influenta Tn mod semnificativ cealalta parte, direct sau
indirect. Partile afiliate includ persoane fizice care sunt proprietari principali, personalul cheie de conducere
al filialelor Grupului si membrii Consiliului de Administratie si membrii familiilor acestora, precum si orice
companie care este parte afiliata entitatilor Grupului.

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

In aplicarea politicilor contabile ale Grupului, care sunt descrise in nota 4, administratorilor li se cere sa
emita rationamente (altele decat cele care implica estimari) care au un impact semnificativ asupra sumelor
recunoscute si sa faca estimari si ipoteze cu privire la valorile contabile ale activelor si datoriilor care nu sunt
usor evidente din alte surse. Estimarile si ipotezele asociate se bazeaza pe experienta istorica si pe alti
factori relevanti.

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

0] Evaluarea la valoarea justa si procesele de evaluare

Grupul a obtinut un raport emis de Colliers Valuation and Advisory S.R.L. la 31 decembrie 2024 care stabileste
valorile de piata estimate pentru investitiile imobiliare ale Grupului si proprietatile dezvoltate pentru vanzare
in starea lor actuala. Colliers este o societate independenta specializatda in domeniul evaludrii, care detine
calificarea profesionald relevanta recunoscuta si experienta recentd in ceea ce priveste amplasarile si
categoriile proprietatilor evaluate. Evaluarea s-a bazat pe ipoteza privind cea mai buna utilizare a fiecarei
proprietati de catre un tert dezvoltator.

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

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

° selectarea terenurilor comparabile cu scopul de a determina ,,pretul ofertat” considerat ca baza pentru

a forma un pret orientativ;
Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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° valoarea ajustarilor care trebuie aplicate in raport cu pretul ofertat pentru a reflecta preturile

tranzactiilor si diferentele n ceea ce priveste amplasarea si starea inclusiv stadiul disputelor legale
descrise Tn Nota 21 Contingente.

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

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

IAS 40 (investitii imobiliare) prevede ca transferurile de la si catre investitii imobiliare sa fie evidentiate printr-
o schimbare a utilizarii. Conditiile care indica o modificare a utilizarii sunt judecate, iar tratamentul poate avea
un impact semnificativ asupra situatiilor financiare, deoarece investitiile imobiliare sunt inregistrate la
valoarea justa si stocurile sunt inregistrate la cost.

= Pentru terenurile Ghencea si Barbu Vacarescu, conducerea a evaluat criteriile de recunoastere si
clasificare conform IAS40 si a concluzionat ca terenurile respective ar trebui sa ramana clasificate
drept investitiiimobiliare pana la luarea unei decizii de modificare a utilizarii. In prezent, exista diverse
initiative Intreprinse pentru a spori valoarea acelor active (incluzand concept de proiect si autorizatii
de construire, supuse incertitudinii politice), dar la 31 decembrie 2024 si pana la data aprobarii
prezentelor situatii financiare nu a fost luata nicio decizie ferma si oficiala de catre Companie cu privire
la utilizarea efectiva a acelor terenuri; in consecintd, aceste active sunt clasificate drept investitii
imobiliare la 31 decembrie 2024 (la fel la 31 decembrie 2023) si au continuat sa fie Tnregistrate la
valoarea justa la data bilantului.

e Pentru o parte din terenul Greenfield constand in terenuri vacante, Managementul a evaluat criteriile
de recunoastere si clasificare conform IAS40 si a concluzionat ca terenurile respective ar trebui sa
ramana clasificate drept investitii imobiliare pana la o decizie de modificare a utilizarii. Conducerea nu
a planificat nicio dezvoltare potentiala in urmatorii 3-4 ani de la data bilantului si exista mai multe
scenarii disponibile. Ca atare, avand in vedere ca exista inca o utilizare nedeterminata si ca Societatea
continud sa detina terenurile respective pentru aprecierea viitoare, in conformitate cu prevederile
IAS40 acestea continua sa fie contabilizate la valoarea justa Tn cadrul investitiilor imobiliare.

e Compania a incheiat contracte de inchiriere pentru anumite apartamente. Conducerea a evaluat
criteriile de clasificare Tn conformitate cu IAS40 si IAS2 si a concluzionat cd acele apartamente ar
trebui sa fie Tn continuare clasificate ca stocuri, avand in vedere ca unitatile sunt disponibile pentru
vanzare, iar activitatea de inchiriere se desfasoara pentru a optimiza fluxurile de numerar pe termen
scurt.

Daca s-ar fi aplicat rationamente diferite in determinarea scopului de utilizare, situatiile financiare ar fi putut
fi semnificativ diferite ca urmare a abordarii de metode diferite de evaluare a stocurilor si a investitiilor
imobiliare.

(iii) Aspecte juridice

Conducerea Grupului analizeaza periodic situatia tuturor litigiilor aflate in derulare si, dupa consultarea
consilierilor juridici si a Consiliului de Administratie, decide asupra necesitatii recunoasterii provizioanelor
referitoare la sumele implicate sau la prezentarea lor in situatiile financiare. Aspectele juridice cheie sunt
prezentate la Nota 21.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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(iv) Alocarea costurilor

Pentru a determina profitul pe care Grupul ar trebui sa-l recunoasca din evolutiile sale intr-o anumita perioada,
Grupul trebuie sa aloce costurile de dezvoltare la nivelul Tntregului site intre unitatile vandute Tn anul curent si
care urmeaza sa fie vandute in anii urmatori. Practica industriei variaza in ceea ce priveste metodele utilizate
si n efectuarea acestor evaluari exista un grad de incertitudine inerenta. Proiectele viitoare carora le sunt
alocate costuri sunt doar cele a caror dezvoltare este sigura — adica terenul este deja inclus n inventar. Daca
exista o schimbare Tn planurile de dezvoltare viitoare fata de cele anticipate Tn prezent, atunci rezultatul ar fi
fluctuatii Tn recunoasterea costurilor si profitului pe diferite faze ale proiectului.

(v) Ciclul de productie

Ciclul de exploatare al Grupului este determinat pe baza naturii activitatilor sale de afaceri. Conducerea a
exercitat un rationament semnificativ in definirea ciclului de exploatare, care are un impact asupra clasificarii
activelor ca fiind circulante sau imobilizate.

Rationament: Ciclul de exploatare este considerat a fi perioada dintre achizitia activelor pentru prelucrare si
realizarea lor in numerar sau echivalente de numerar. Pentru Grup, aceasta perioada este estimata la 4 ani.

Incertitudinea estimarii: Determinarea ciclului de exploatare implica ipoteze cu privire la durata proceselor de
productie, ratele de rotatie a stocurilor si momentul incasarii creantelor. Modificarile acestor ipoteze ar putea
afecta in mod semnificativ clasificarea activelor.

Impact: Daca ciclul de exploatare ar fi reevaluat pentru a fi mai lung/mai scurt de 4 ani, anumite active ar fi
reclasificate drept circulante/imobilizate, ceea ce ar putea afecta ratele de lichiditate si alte valori financiare.

6. ADOPTAREA STANDARDELOR INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINANCIARA NOI SI REVIZUITE

A) Modificari ale politicilor contabile si ale informatiilor care trebuie prezentate.

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

Amendamentele sunt efective pentru perioadele anuale de raportare care incep la sau dupa 1 ianuarie 2024,
cu aplicarea anterioara permisa si vor trebui aplicate retroactiv in conformitate cu IAS 8. Obiectivul
modificarilor este de a clarifica principiile din IAS 1 pentru clasificarea datoriilor ca fiind curente sau pe termen
lung. Conducerea a evaluat ca modificarile nu vor avea un impact semnificativ asupra situatiilor financiare ale
Grupului.

« IFRS 16 Contracte de leasing: Datoria care decurge din contractele de leasing intr-o tranzactie de
vanzare si leaseback (amendamente)

Amendamentele intra n vigoare pentru perioadele anuale de raportare care incep la sau dupa 1 ianuarie 2024,
cu aplicarea anterioara permisa. Conducerea a evaluat ca modificarile nu vor avea un impact semnificativ
asupra situatiilor financiare ale Grupului.

« IAS 7 Situatia fluxurilor de numerar si IFRS 7 Prezentarea instrumentelor financiare - Acorduri de
finantare a furnizorilor (amendamente). Amendamentele intra in vigoare pentru perioadele anuale de

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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raportare care incep la sau dupa 1 ianuarie 2024, cu aplicarea anterioara permisa. Conducerea a evaluat ca
amendamentele nu vor avea un impact semnificativ asupra situatiilor financiare ale Grupului.

B) Standardele/amendamentele care nu sunt inca in vigoare, dar au fost aprobate de Uniunea Europeana

- Amendamente la IFRS 9 si IFRS 7 Amendamente la Clasificarea si Evaluarea Instrumentelor
Financiare: Decontarea datoriilor prin sisteme de pldti electronice.

A existat o diversitate Tn practica in ceea ce priveste momentul recunoasterii si derecunoasterii activelor
financiare si a datoriilor financiare, in special atunci cand acestea sunt decontate folosind sistemul de plati
electronice. Amendamentele la IFRS 9 clarifica momentul in care un activ financiar sau o datorie financiara
este recunoscuta si derecunoscuta. Conform modificarilor, o companie isi derecunoaste, in general, datoriile
comerciale la data decontarii. In mod normal, aceasta este data la care plata este finalizat.
Modificarile prevad, de asemenea, o exceptie optionald, care permite companiei sa-si derecunoasca platile
comerciale mai devreme decat data decontarii, eventual la data la care plata este initiata si nu poate fi
anulatd. Exceptia este disponibild atunci cAnd compania utilizeaza un sistem de plata electronica care
indeplineste toate criteriile urmatoarele:

- nicio capacitate practica de a retrage, opri sau anula instructiunea de plata;

- lipsa capacitatii practice de a accesa numerarul care urmeaza sa fie utilizat pentru decontare ca
urmare a instructiunii de plata; si

- riscul de decontare asociat sistemului de plata electronica este nesemnificativ.
Companiile pot alege sa aplice exceptia pentru platile electronice, sistem cu sistem.
Clasificarea activelor financiare cu caracteristici legate de ESG
Conform IFRS 9, nu era clar daca fluxurile de numerar contractuale ale unor active financiare cu caracteristici
legate de ESG reprezentau SPPI, care este o conditie pentru evaluarea la cost amortizat. Acest lucru ar fi putut
duce la evaluarea activelor financiare cu caracteristici legate de ESG la valoarea justa prin profit sau pierdere.
Amendamentele introduc un test SPPI suplimentar pentru activele financiare cu caracteristici contingente
care nu sunt legate direct de o modificare a riscurilor sau costurilor de baza ale creditarii — de ex. unde fluxurile
de numerar se modifica Tn functie de masura in care imprumutatul indeplineste un obiectiv ESG specificat in
contractul de Tmprumut.
Conform modificarilor, anumite active financiare, inclusiv cele cu caracteristici legate de ESG, ar putea
indeplini acum criteriul SPPI, cu conditia ca fluxurile lor de numerar sa nu fie semnificativ diferite de un activ
financiar identic fara o astfel de caracteristica.
Amendamentele includ, de asemenea, informatii suplimentare pentru toate activele si datoriile financiare care
au anumite caracteristici contingente care:

- nu au legatura directa cu o modificare a riscurilor sau costurilor de baza ale creditarii; si

- nu sunt evaluate la valoarea justa prin profit sau pierdere.
Instrumente legate contractual (CLI) si caracteristici fdrd recurs
Amendamentele clarifica caracteristicile cheie ale CLI si modul in care acestea difera de activele financiare cu
caracteristici fara recurs. Amendamentele includ, de asemenea, factori pe care o companie trebuie sa-iiain
considerare atunci cand evalueaza fluxurile de numerar care stau la baza unui activ financiar cu caracteristici
fara recurs (testul ,,look through”).
Prezentdri privind investitiile in instrumente de capitaluri proprii
Amendamentele necesita prezentari suplimentare pentru investitiile Tn instrumente de capitaluri proprii care
sunt masurate la valoarea justd, cu castigurile sau pierderile prezentate in alte elemente ale rezultatului global
(FVOCI).
Grupul intentioneaza sa aplice modificarile Tncepand cu 1 ianuarie 2026.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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- Amendamente la IFRS 9 si IFRS 7 Contracte care fac referire la energia electrica dependenta de
natura
Amendamentele permit ca contractele de energie electrica dependenta de naturd, care sunt uneori denumite
contracte de achizitie de energie din surse regenerabile (PPA), sa fie reflectate mai bine Tn situatiile financiare.
Amendamentele:

- Clarificarea aplicarii scutirii pentru utilizare proprie la aceste contracte;

- Modificarea cerintelor contabilitatii de acoperire Tmpotriva riscurilor pentru a permite ca contractele

de energie electrica din surse regenerabile de energie dependente de natura sa fie utilizate ca instrument de
acoperire, daca sunt indeplinite anumite conditii.
Introduc cerinte suplimentare de prezentare pentru a permite investitorilor sa inteleaga impactul acestor
contracte asupra performantei financiare a unei companii si a fluxului de numerar viitor. In prezent, Grupul nu
utilizeaza nicio sursa de energie regenerabild, dar intentioneaza sa o faca in viitor, prin urmare intentioneaza
sa evalueze impactul modificarilor asupra situatiilor financiare si sa aplice noul standard, daca este cazul,
incepand cu 1 ianuarie 2026.

¢ IFRS 18 Prezentarea in situatiile financiare

IFRS 18 inlocuieste IAS 1 Prezentarea situatiilor financiare. Modificarile majore ale cerintelor sunt rezumate
mai jos.

O situatie mai structurata a profitului sau pierderii

IFRS 18 introduce subtotaluri definite recent ,,profit din exploatare” si,,profit sau pierdere Thainte de finantare
si impozit pe profit” si o cerinta ca toate veniturile si cheltuielile sa fie alocate intre trei noi categorii distincte,
bazate pe principalele activitati comerciale ale unei companii: exploatare, investitii si finantare.

Conform IFRS 18, companiile nu mai au voie sa prezinte cheltuielile de exploatare doar Tn note. O companie
prezinta cheltuielile de functionare Tntr-un mod care ofera ,,cel mai util rezumat structurat” al cheltuielilor sale
prin:

- natura;

- functie; sau

- folosind o prezentare mixta.

Daca orice cheltuieli de exploatare sunt prezentate pe functie, atunci se aplica noi prezentari.
MPM - Prezentate si supuse auditului

IFRS 18 cere, de asemenea, ca unele masuri ,,non-GAAP” sa fie raportate in situatiile financiare. Acesta
introduce o definitie restransa pentru Masurile de performantd ale conducerii (,MPM”), care impune ca
acestea sa fie:

- un subtotal de venituri si cheltuieli;

- utilizate Tn comunicari publice Tn afara situatiilor financiare; si

- reflectarea viziunii conducerii asupra performantei financiare.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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Pentru fiecare MPM prezentat, companiile trebuie sa explice intr-o singura nota la situatiile financiare de ce
masura furnizeaza informatii utile, cum este calculata si sa o reconcilieze cu o suma determinata conform
Standardelor de Contabilitate IFRS.

Dezagregare mai mare a informatiilor

Noul standard include indrumari imbunatatite cu privire la modul in care companiile grupeaza informatiile in
situatiile financiare. Aceasta include indrumari privind masura n care informatiile sunt incluse in situatiile
financiare primare sau sunt dezagregate in continuare in note.

Companiile sunt descurajate sa eticheteze articolele drept ,,altele” si li se cere sa prezinte mai multe informatii
daca continua sa faca acest lucru.

Alte modificari aplicabile situatiilor financiare primare

IFRS 18 stabileste profitul din exploatare ca punct de plecare pentru metoda indirecta de prezentare a
fluxurilor de numerar din activitatile de exploatare si elimina optiunea de clasificare a fluxurilor de numerar
ale dobanzilor si dividendelor ca activitati operationale in situatia fluxurilor de numerar (acest lucru difera
pentru companiile cu activitati comerciale principale specificate). De asemenea, necesita ca fondul comercial
sa fie prezentat pe un nou rand in bilant.

Tranzitia

In situatiile sale financiare anuale intocmite pentru perioada in care noul standard este aplicat pentru prima
data, o entitate trebuie sa prezinte, pentru perioada comparativa imediat anterioara acelei perioade, o
reconciliere pentru fiecare element de pe rand din situatia profitului sau pierderii intre:

- sumele retratate prezentate aplicand IFRS 18; si

- sumele prezentate anterior aplicand IAS 1.
Grupul intentioneaza sa aplice noul standard Tncepand cu 1 ianuarie 2027.

« IFRS 19 Filiale fara raspundere publica: prezentari de informatii
IFRS 19 permite filialelor eligibile sa aplice Standardele de Contabilitate IFRS cu cerintele de prezentare
reduse ale IFRS 19.
O filiala poate alege sa aplice noul standard Tn situatiile sale financiare consolidate, separate sau individuale,
cu conditia ca, la data de raportare:

- sa nu aiba raspundere publicg;

- societatea-mama sa intocmeasca situatii financiare consolidate Tn conformitate cu Standarde de
contabilitate IFRS.

O filiala care aplica IFRS 19 trebuie sa precizeze in mod clar in declaratia sa explicita si fara rezerve de
conformitate cu Standardele de Contabilitate IFRS ca IFRS 19 a fost adoptat.

Conducerea a evaluat ca modificarile nu vor avea un impact semnificativ asupra situatiilor financiare ale
Grupului.

« Imbunatétiri anuale ale standardelor IFRS — Volumul 11
In acest volum de Tmbunétatiri, IASB aduce modificari minore la IFRS 9 Instrumente financiare si la alte patru
standarde contabile. Modificarile la IFRS 9 se refera la:

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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- un conflict intre IFRS 9 si IFRS 15 Venituri din contracte cu clientii cu privire la evaluarea initialda a
creantelor comerciale; si

- cum un locatar contabilizeaza derecunoasterea unei datorii de leasing in conformitate cu punctul 23
din IFRS 9.

Modificarile la IFRS 9 impun companiilor sa evalueze initial o creanta comerciala fara o componenta de
finantare semnificativa la valoarea determinata prin aplicarea IFRS 15. Ele clarifica, de asemenea, ca atunci
cand datoriile de leasing sunt derecunoscute conform IFRS 9, diferenta dintre valoarea contabila si
contraprestatia platita este recunoscuta in profit sau pierdere. Grupul intentioneaza sa aplice modificarile
incepand cu 1 ianuarie 2026.

- Amendamente la IFRS 10 si IAS 28: Vanzare sau aport de active intre un investitor si entitatea
asociatd sau asociere Tn participatie
Amendamentele clarifica faptul cd, intr-o tranzactie care implica o asociere sau o asociere n participatie,
gradul de recunoastere a castigului sau pierderii depinde de masura Tn care activele vandute sau aduse
constituie o Tntreprindere, astfel incat un castig sau o pierdere sunt recunoscute in Tntregime atunci cand o
tranzactie intre un investitor si entitatea asociata sau asocierea in participatie implica transferul unui activ sau
active care constituie o intreprindere (indiferent daca sunt incorporate intr-o filiald sau nu), in timp ce un castig
sau o pierdere sunt recunoscute partial atunci cand o tranzactie intre un investitor si entitatea asociata sau
asocierea in participatie implicd active care nu constituie o Tntreprindere, chiar dacd aceste active sunt
Tncorporate ntr-o filialda. Conducerea a evaluat ca modificarile nu vor avea un impact semnificativ asupra
situatiilor financiare ale Grupului.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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7. IMOBILIZARI CORPORALE
Masini, Imobilizari
Terenuri si echipamente Mobilier si corporale in
< yee ... . Total
cladiri si mijloace instalatii curs de
de transport executie
Valoarea contabila bruta
Sold la 1 ianuarie 2025 87.589 14.897 3.627 2.908 109.021
Achizitii - 4.350 140 (817) 3.673
Transferuri din stoc/(Tn stoc) (1.662) 451 - - (1.2112)
Lesiri (3) - (181) - (184)
Sold la 30 septembrie 2025 85.924 19.698 3.586 2.091 111.299
Amortizare cumulata si pierderi din depreciere
cumulate
Sold la 1 ianuarie 2025 8.622 4.458 1.766 - 14.846
Amortizarea in cursul perioadei 1.773 1.862 347 - 3.982
Transferuri din stoc/(Tn stoc) (1.659) 427) - - (2.086)
Sold la 30 septembrie 2025 8.736 5.893 2.113 - 16.742
Valorea contabila neta
La 1 ianuarie 2025 78.967 10.439 1.861 2.908 94.175
La 30 septembrie 2025 77.188 13.805 1.473 2.091 94.557

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)
Reconcilierea valorii contabile a imobilizarilor corporale
Masini, Imobilizari
. . .va.. €echipamente Mobilier si corporale in
Terenuri si cladiri . e . Total
’ si mijloace de instalatii curs de
transport executie
Valoarea contabila bruta
Sold la 1 ianuarie 2024 88.407 4,934 3.121 3.296 99.758
Aditii - 945 506 - 1.451
Transferuri din stoc/in stoc 1.270 9.225 - (388) 10.107
Lesiri (2.088) (207) - - (2.295)
Sold la 31 decembrie 2024 87.589 14.897 3.627 2.908 109.021
Amortizare cumulata si pierderi din depreciere
cumulate
Sold la 1 ianuarie 2024 8.528 3.781 1.328 - 13.637
Cheltuiala cu amortizarea 1.358 1.282 438 - 3.078
Transferuri din stoc/in stoc 723 (495) - 228
Amortizarea acumulata a iesirilor (1.987) (110) - - (2.097)
Sold la 31 decembrie 2024 8.622 4.458 1.766 - 14.846
Valoarea contabila neta
La 1 ianuarie 2024 79.879 1.153 1.793 3.296 86.121
La 31 decembrie 2024 78.967 10.439 1.861 2.908 94.175

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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SIMPLIFICATE LA 30 SEPTEMBRIE 2025 o
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

Terenuri si cladiri:

S-a transferat in stocuri un teren de infrastructura Tn cadrul unui proiect rezidential anterior in vederea vanzarii
, In valoare totald de 1.662 mii lei.

Metoda de amortizare utilizata a fost metoda liniara.

Masini, echipamente si mijloace de transport:

Transferuri de 451 mii lei reprezinta masini pentru care contractul de leasing a fost incheiat Th 2025 si, prin
urmare, utilajul a fost transferat de la activele cu drept de folosinta catre imobilizari corporale.

Active gajate:

La 30 iunie 2025 au fost gajate imobilizari corporale in valoare totala de 13.425 mii lei si garantii pentru
Tmprumuturi bancare, reprezentand terenuri si cladiri (31 decembrie 2024: 70.914 mii lei). Scaderea
semnificativd se datoreaza faptului cd, in februarie 2025, Impact Developer and Contractor SA a inchis
Tmprumutul OTP Bank si a eliberat activele gajate. Pentru mai multe detalii despre Tmprumutul bancar, va rugam
sa consultati Nota 14 Imprumuturi.

8. INVESTITII IMOBILIARE

30-sept-2025 31-dec-2024
Sold la 1 ianuarie 704.167 679.046
Intrari prin achizitie 8.758 1.793
Intrari (Transfer din stocuri/PPE) - (3.552)
Iesiri (reclasificari - stocuri/PPE) (206.532) -
Ajustari de valoare - 319
Cedari - (1.041)
Modificari ale valorii juste Tn timpul exercitiului financiar 29.132 27.602
Sold la 30 septembrie 535.525 704.167

Investitiile imobiliare cuprind in principal terenuri detinute pentru aprecierea capitalului sau terenuri cu
folosinta nedeterminata.

Achizitiile se referd in principal la serviciile de arhitectura pentru investitii imobiliare Tn curs de dezvoltare.

Per total, valoarea justa a terenurilor prezentate ca investitii imobiliare, precum si a cladirilor a crescut la
sfarsitul primului semestru din 2025, cu 29.132 mii lei, Tn urma reevaluarii efectuate de evaluatorul extern,
Colliers Valuation and Advisory S.R.L. in valoare de 24.814 mii RON si costurile lucrarilor de proiectare si
autorizatiilor aferente proiectului care urmeaza sa fie dezvoltat pe terenul situat in Bd. Barbu Vacarescu in
valoare de 4.318 mii RON.

De asemenea, un teren Tn valoare totald de RON 206.532, localizat in Bulevardul Barbu Vacarescu a fost
transferat din investitii imobiliare Tn stocuri. Acest transfer a rezultat Tn urma obtinerii autorizatiei de construire
pentru proiectul Aria Verdi Tn iulie 2025 si decizia managementului de a demara proiectul. Transferul s-a
realizat in conformitate cu politica interna a companiei de clasificare a investitiilor imobiliare si in linie cu
standardele IFRS.

Mai jos puteti gasi o defalcare a totalului proprietatilor incluse n investitii imobiliare:

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)
30-sep- 25 31-dec-24
MP mii RON MP mii RON
Teren Greenfield Baneasa (Bucuresti) 194.159 274.201 193.311 266.210
Teren Barbu Vacarescu (Bucuresti) 25.424 9.703 25.424 191.607
Teren Bld. Ghencea — Timisoara 258.895 184.017 258.895 180.442
(Bucuresti)
Altele (Neptun, Oradea) 62.022 11.534 62.022 11.190
Proprietate comerciala Greenfield 11.111 56.069 11.111 54.718
Plaza (teren inclus)
Total 551.611 535.525 550.763 704.167

Pentru primele 9 luni din 2025, Grupul a obtinut venituri din chirii din investitii imobiliare (Greenfield Plaza) Tn
valoare totala de 2.503 mii lei. Cheltuielile de exploatare aferente investitiei imobiliare care au generat venituri
din chirie sunt recuperate prin comisioane de servicii de la chiriasi. Nu au fost inregistrate cheltuieli de

exploatare pentru investitii imobiliare care nu au generat venituri din chirii.

Avand Tn vedere criteriile de clasificare conform IAS40 si asa cum este detaliat Th nota 6 — Rationamente
contabile critice (transferul de active atat din cat si catre investitii imobiliare), Grupul a concluzionat ca la 30
septembrie 2025 existau dovezi suficiente ca utilizarea viitoare a terenului este incerta si, astfel, terenul trebuie
clasificat ca siinvestitii si nu ca stocuri, in conformitate cu prevederile IAS 40 privind “terenurile detinute pentru

o utilizare viitoare in prezent nedeterminata”.

Detalii despre aspectele juridice legate de terenuri in Nota 21.

9. PROIECTE VIITOARE

Grupul isi desfasoara activitatea intr-o industrie Tn care produsele finite dureaza mult timp pentru a se finaliza,
prin urmare, conducerea a evaluat ciclul normal de functionare al activitatii sale la 4 ani. Ca atare, tot stocul
sau, care urmeaza sa fie transformat in venituri in mai putin de 4 ani de la data raportarii, este considerat stoc

pe termen scurt, Tn timp ce restul este clasificat drept proiecte viitoare.

30 septembrie 2025 31 decembrie 2024
Greenfield Baneasa 36.363 31.294
Boreal Plus Constanta 4.147 -
Greenfield Copou Iasi 47.217 47.221
Aria Verdi 102.024 -
189.751 78.515
10. STOCURI
31 decembrie
30 septembrie 2025 2024
Produse finite si alte stocuri destinate vanzarii 190.521 283.046
Proiecte rezidentiale in curs de dezvoltare:
TerenuriTn curs de dezvoltare 137.225 35.381
Costuri de dezvoltare si constructie 85.332 89.897
413.078 408.324

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

30 septembrie 31 decembrie
Stocurile sunt reprezentate de: 2025 2024
Proiect rezidential Greenfield 137.094 310.845
Teren si Proiect Aria Verdi 104.508 -
Proiect rezidential Luxuria 23.552 37.140
Teren si proiect Constanta 137.341 53.517
Alte stocuri 10.583 6.822
413.078 408.324

Estimarile conducerii privind stocurile care urmeaza sa fie realizate Th mai putin de 12 luni, precum si in mai
mult de 12 luni de la data de raportare (30 septembrie 2025) sunt prezentate mai jos:

A se realizan 12 A se realiza Tn mai

luni mult de 12 luni

Proiectul rezidential Greenfield 122.585 14.509
Proiectul rezidential Aria Verdi - 104.508
Proiectul rezidential Luxuria 23.552 -
Teren si proiect Constanta 33.196 104.145
Alte stocuri 8.086 2.497
23.652 225.659

Din totalul de 413.078 mii lei din Greenfield Baneasa, un total de 122.585 mii lei urmeaza sa fie realizat n
termen de 12 luni, pe baza estimarilor conducerii privind unitatile rezidentiale care urmeaza sa fie vandute.
Proiectul Luxuria urmeaza sa fie realizat integral Tn 12 luni, intrucat conducerea are intentia de a vinde toate
cele 6 de unitati rezidentiale aflate Tn stoc si locurile de parcare corespunzatoare in cursul anului 2025. In ceea
ce priveste proiectul Constanta, 33.196 mii lei reprezinta valoarea stocului estimat a fi realizat Tn urmatoarele
12 luni.

Terenurile cu o valoare contabild de 137.225 mii lei la 30 septembrie 2025 (31 decembrie 2024: 35.381 mii
lei) constau din terenuri detinute de Grup pentru dezvoltarea de noi proprietati rezidentiale si infrastructurd, in
Bucuresti, Constanta si Iasi. Valoarea terenului a scazut cu 6%, ca urmare a transferului unui provizion de
infrastructura de la imobilizari corporale la stocuri. Costurile de dezvoltare si constructie au scazut cu 5%.

Proprietatile imobiliare finalizate cu o valoare contabila de 190.521 mii lei la 30 septembrie 2025 (31
decembrie 2024: 283.046 mii lei) se refera In totalitate la apartamente detinute spre vanzare de catre Grup.

Costul unitatilor rezidentiale recunoscut in primele 9 luni ale anului 2025 este de 209.508 mii lei (9 luni 2024:
101.161 mii lei).

Valoarea contabila la 30 septembrie 2025 a produselor finite gajate este de 63.920 mii lei (la 31 dec 2024:
365.636 mii lei) (a se vedea Nota 10). Scaderea semnificativa se datoreaza faptului ca, Tn februarie 2025,
Impact Developer & Contractor SA ainchis imprumutul OTP Bank si a eliberat activele gajate. De asemenea, au
fost Tnchise imprumuturile Garanti Bank care erau garantate cu apartamente din proiectul Luxuria Residence. .
Pentru mai multe detalii despre imprumuturi bancare a se vedea Nota 14 fmprumuturi.

Conform prevederilor IAS23, costul aferent imprumuturilor generale a fost capitalizat in valoarea activelor
eligibile utilizand o rata medie ponderata tinand cont de totalul imprumuturilor generale obtinute de Grup.
Niciun proiect nu a fost eligibil pentru capitalizarea costurilor indatorarii in 2025 sau in 2024.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
31



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE NEAUDITATE SI
SIMPLIFICATE LA 30 SEPTEMBRIE 2025

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

e

Mai multe detalii despre creditele companiei sunt prezentate Th Nota 14.

11. CREANTE COMERCIALE SI ALTE CREANTE

Pe termen scurt

30 septembrie

31 decembrie

2025 2024

Creante comerciale 30.010 24.904
Alte creante 3.965 18.821
Creante impotriva Statului 217 517
34.192 44.242

T . S 30 septembrie
Plati in avans si alte active circulante P

31 decembrie

2025 2024
Cheltuieli n avans 3.252 4,178
Taxe locale (367) (435)
Comisioanele de finantare 896 1.047
Avansuri acordate furnizorilor 99 139
3.880 4.929

Alte creante includ creanta fata de Municipiul Cluj-Napoca, in suma de 17.037 mii lei, ca urmare a deciziei

favorabile a Judecatoriei din 16 decembrie 2024, in legatura cu litigiul filialei Clearline cu Municipiul. Litigiul a

fost solutionat si suma a fost incasata in aprilie 2025.

Cheltuielile Tn avans includ plati in avans catre furnizori de licente IT, taxe locale pe terenuri si cladiri.

Comisioanele de finantare se refera la costurile aferente acordarii creditelor bancare si obligatiunilor. Acestea

sunt recunoscute in contul de profit si pierdere treptat, pe durata de acordare a creditului.

La 31 decembrie 2024, Grupul nu a avut creante gajate cu exceptia veniturilor din chirii care sunt ipotecate in

favoarea First Bank. Valoarea medie lunara a acestor creante este de 260 mii lei.

12. NUMERAR SI ECHIVALENTE DE NUMERAR

30 septembrie

31 decembrie

2025 2024

Conturi curente 59.738 71.952
Numerar 16 14
Avansuri de numerar 1 8
59.755 71.974

Grupul detine conturi curente la banci comerciale romanesti. Din soldul total al numerarului si echivalentelor
de numerar, 9 mii lei (31 decembrie 2024: 9 mii lei) reprezinta numerar restrictionat. Numerarul restrictionat
este supus unor restrictii comerciale sau legale (cash colateral pentru scrisori de garantie, cash colateral pentru
plata dividendelor neridicate etc).

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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Soldul numerarului a scazut cu 12.219 mii lei, sau 17%, la 30 septembrie 2025, comparativ cu 31 decembrie
2024.

13. CAPITAL SOCIAL

30 septembrie 31 decembrie

2025 2024

Capital subscris varsat 591.235 591.235
Ajustari ale capitalului social (hiperinflatie) 7.464 7.464
Total 598.699 598.699
Numar actiuni la sfarsitul perioadei 118.247.071 2.364.941.410

Pe parcursul anului 2024 au fost anulate un total de 738.541 actiuni proprii, la valoarea nominala de 184 mii
lei. In anul 2025 capitalul social subscris varsat a fost majorat cu 2,5 lei in cadrul procesului de consolidare a
valorii nominale din luna august 2025.

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

30 septembrie 31 decembrie

2025 2024

% %

Gheorghe Iaciu 58,42% 58,03%
Swiss Capital SA 10,10% 10,07%
Persoane juridice 11,65% 11,29%
Persoane fizice 19,83% 20,61%
100,00% 100,00%

Toate actiunile sunt ordinare si au rang egal Tn privinta activelor reziduale ale Societatii. Valoarea nominala a
unei actiuni este de 5,00 lei in urma consolidarii valorii nominale din luna august 2025. Detinatorii de actiuni
ordinare au dreptul de a primi dividende, asa cum sunt declarate la anumite perioade de timp, si dreptul la un
vot la fiecare actiune in cadrul intalnirilor Societatii.

14. IMPRUMUTURI

Aceasta nota furnizeaza informatii cu privire la termenii contractuali ai Tmprumuturilor purtatoare de dobanda
ale Grupului, evaluate la cost amortizat.

30 septembrie 2025 31 decembrie 2024
Datorii pe termen lung
Imprumuturi bancare garantate 68.544 93.695
Obligatiuni emise 78.972 87.178
Datorii aferente contractelor de leasing 352 285
Total datorii pe termen lung 147.868 181.158

Datorii pe termen scurt
Tmprumuturi pe termen scurt 43.563 135.512
Obligatiuni emise - -

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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Datorii aferente contractelor de leasing - 449
Total datorii curente 43.563 135.961
Termenii si conditiile imprumuturilor sunt urmatoarele:
Valoarea
Creditor Moneda Scadenta creditului. in Sold la (mii lei) Sold la (mii lei)
moneda originala
30 septembrie 31 decembrie
2025 2024
fmprumuturi
Obligatiuni de tip plasament privat EUR 24-Dec-26 6.581 33.441 32.737
Credit Value Investments EUR 02-Oct-27 8.000 30.288 39.793
Obligatiuni de tip plasament privat EUR 12-Feb-27 3.000 15.243 14.648
Total obligatiuni 78.972 87.178
Libra Internet Bank EUR 05-Nov-27 7.000 26.800 -
OTP Bank EUR 31-Mar-25 21.161 - 54.281
OTP Bank EUR 31-Mar-25 13.279 - 32.279
Alpha Bank EUR 08-Iun-29 20.000 56.457 66.321
First Bank EUR 29-Mar-29 3.500 - 13.234
First Bank EUR 19-Apr-27 4.000 - 13.200
Garanti BBVA RON 31-Dec-26 17.395 - 6.627
Garanti BBVA EUR 05-Sept-35 2.300 11.686 25.569
Vista RON 31-Iul-26 19.500 15.000 17.200
Total imprumuturi bancare 109.943 228.711
Leasing EUR 352 734
Total leasing 352 734
Dobanda 2.164 496
Total 191.431 317.119
Obligatiuni fmprumuturi Leasing Total
Sold la 1 ianuarie 2025 87.674 228.711 734 317.119
Trageri - 70.600 - 70.600
Rambursare imprumuturi (10.157) (192.134) (382) (202.672)
Dobanda platita (3.843) (7.106) - (10.949)
Dobanda constituita 5.860 7.007 - 12.867
Impozit pe dobanzi nerezidenti (194) - - (194)
Diferente curs valutar 1.894 2.766 - 4.660
Sold la 30 septembrie 2025 81.235 109.844 352 191.431
Obligatiuni fmprumuturi Leasing Total
Sold la 1 ianuarie 2024 72.209 339.070 2.355 413.634
Trageri 14.910 87.634 - 102.544
Rambursare Tmprumuturi - (197.938) (1.628) (199.566)
Dobanda platita (8.300) (22.225) 27) (30.552)
Dobanda constituita 8.196 22.225 27 30.448
Impozit pe dobanzi nerezidenti 552 - - 552
Diferente curs valutar 107 (55) 7 59
Sold la 31 decembrie 2024 87.674 228.711 734 317.119

In decembrie 2020, Societatea mamé a desfasurat o emisiune de obligatiuni de tip Plasament Privat in valoare
de 6.580 mii EUR cu o rata de dobanda fixa de 6,4% p.a., platibila semestrial. Obligatiunile au fost emise de

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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Societatea mama cu data de 24 decembrie 2020, au o0 maturitate de 6 ani si au fost listate n luna mai 2021 pe
piata reglementata a BVB.

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

In septembrie 2022 Impact Developer & Contractor SA a contractat 4 credite denominate in EUR de la OTP
Bank pentru finantarea fazelor F1, F2, F3 ale proiectului UTR3 din Greenfield Baneasa. Valoarea cumulata a
creditelor este de 40.440 mii EUR, dintre care doud in valoare totala de 34.440 mii EUR sunt destinate finantarii
proiectului, cu maturitate de 3 ani de la acordare, iar alte doua in valoare totala de 6.000 mii EUR pentru
acoperirea taxei pe valoare adaugata din facturile achitate, cu maturitate de 2 ani de la acordare. imprumutul
a fost rambursat integral in februarie 2025.

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

In octombrie 2023, Impact Developer & Contractor Sa a oferit spre subscriere 80 de obligatiuni la purtator Seria
IMP27 (,,Obligatiunile”), fiecare cu o valoare nominalda de 100.000,00 EUR (o suta de mii de euro) si o valoare
nominala totala de 8.000.000,00 EUR (opt milioane de euro). Obligatiunile au fost alocate investitorilor
institutionali — consortiu de mai multe fonduri de investitii, dintre care activele sunt administrate de CVI Dom
Maklerski sp. z 0.0. Compania poloneza sub numele comercial CVI Trust sp. z 0.0., cu sediul in Varsovia, Polonia,
actioneaza ca administrator de securitate. Valoare cuponului este variabild iar rata dobanzii este EURIBOR la 1
luna + 8,75%. Scadenta este la 2 octombrie 2027.

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

In februarie 2024, urmétoarele datorii au fost contractate de catre grup:

- IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR SA a contractat un credit denominat in RON de la First Bank
pentru finantarea activitatii curente. Valoarea creditului este de 4 milioane EUR, cu maturitate de 36
de luni de la data semnarii contractului. Utilizarea creditului a avut loc incepand cu luna aprilie 2024.

- IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR SA a lansat o oferta publica pentru subscrierea a 30.000 de
obligatiuni, la o valoare nominala de 100 EUR/obligatiune. Perioada ofertei publice a fost din 12
februarie pana la 23 februarie 2024. Oferta a fost intermediata de SSIF Tradeville SA. Obligatiunile
emise au fost nominative, dematerializate, neconditionate, negarantate si neconvertibile, cu o valoare
totalda de pana la 3.000.000 de euro. Oferta a fost subscrisa 1n totalitate, cu o rata a dobanzii fixe de
9%, platibila semestrial. Obligatiunile sunt tranzactionate pe piata reglementata administrata de BVB.

- RCTI Company a obtinut o facilitate de credit in valoare totalda de 19.500 mii lei, de la Vista Bank.
Creditul va fi folosit pentru capital de lucru si pentru emiterea de scrisori de garantie bancara. Creditul
este de tip revolving, urmand sa fie analizat si relnnoit la fiecare 18 luni de la data semnarii contractului.

In iunie 2024 Impact Developer & Contractor Sa a contractat un credit denominat in EUR de la Garanti Bank
pentru finantarea activitatii curente. Valoarea creditului este de 6,9 milioane EUR, cu maturitate de 36 de luni
de la data semnarii contractului. Utilizarea creditului a avut loc Tncepand cu luna iulie 2024.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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In decembrie 2024 Impact Developer & Contractor Sa a contractat un fmprumut in EUR de la Libra Bank pentru
finantarea generala a proiectelor (fond de lucru). Valoarea imprumutului este de 7 milioane EUR, cu o scadenta
de 3 ani de la acordare. Imprumutul a fost tras in totalitate Tn februarie 2025.

La data de 28 februarie 2025, IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR SA a rambursat Tmprumutul de proiect de
la OTP Bank contractat pentru dezvoltarea proiectului Greenfield Baneasa Teilor. La 31 decembrie 2024 soldul
imprumutului era de 86.560 mii lei. Imprumutul a fost rambursat integral cu o lun& Thainte de data scadentei.

La data de 7 mai 2025, IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR SA a rambursat imprumutul de la Garanti Bank,
facilitate acordata in RON pentru finantarea activitatii curente. La 31 decembrie 2024 soldul imprumutului era
de 6.627 mii lei. Imprumutul a fost rambursat integral cu 19 luni Tnainte de data scadentei.

La data de 11 iulie 2025, IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR SA a rambursat Tmprumutul de la Garanti Bank,
facilitate acordata in EUR pentru finantarea activitatii curente. La 30 iunie 2025 soldul imprumutului era de
5.640 mii lei. Imprumutul a fost rambursat integral cu 29 luni inainte de data scadentei.

Cele 2 facilitati de imprumut denominate Tn EUR, contractate in 2023, respectiv 2024, de la First Bank, atat
pentru refinantarea Centrului Comunitar Greenfield Plaza, cat si pentru finantarea activitatii curente, au fost
rambursate integral pana la data de 31 iulie 2025.

In august 2025 Impact Developer & Contractor Sa a contractat un credit denominat in EUR de la Garanti Bank
pentru refinantarea Centrului Comunitar Greenfield Plaza, cat si pentru finantarea activitatii curente. Valoarea
creditului este de 10 milioane EUR, cu maturitate de 120 de luni de la data semnarii contractului. Utilizarea
creditului a avut loc Tncepand cu luna septembrie 2025, tragerile fiind de 2,3 milioane de EUR pana la 30
septembrie 2025.

Imprumuturile bancare ale Grupului sunt supuse unor indicatori financiari, cum ar fi Raportul de acoperire a
serviciului datoriei (DSCR), Loan-to-Value (LTV), Datoria neta fata de totalul activelor, Datoria neta fata de
capitaluri proprii. In cazul incalcarii acordurilor financiare, contractele includ perioada de remediere, cresterea
marjei sau renegocierea conditiilor de imprumut.

Toti indicatorii financiari au fost indepliniti la 30 septembrie 2025 si la 31 decembrie 2024.

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

Nu au fost semnate contracte noi de leasing Th 2025. In 2024 contractele de leasing ale Spatzioo si Impact
Developer and Contractor SA au fost inchise, issar parte din flota vanduta. La 30 septembrie 2025, contractele

de leasing se refera la 9 contracte pentru utilaje si autoturisme ale RCTI Company.

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

15. DATORII COMERCIALE SI ALTE DATORII

30 septembrie 31 decembrie
2025 2024

Datorii pe termen lung
Retineri datorate furnizorilor 6.210 5.834
6.210 5.834

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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Datorii pe termen scurt

Datorii comerciale 19.525 16.907
Datorii fiscale 2.171 5.510
Alte datorii (6.623) 121
Datorii catre angajati 1.638 1.648
Dividende de platit 453 326
Alte datorii - R
17.164 24.512
TOTAL 23.374 30.346
Dgto.rn aferentg cor\tractelor cu clientii (Avansuri 8.178 14.094
primite de la clienti)
Venituri inregistrate in avans 1.556 1.226
TOTAL 9.734 15.320

16. VENITURI SI ALTE INFORMATII DESPRE SEGMENTELE DE ACTIVITATE

Grupul genereaza venituri in principal din vanzarea proprietatilor rezidentiale. In plus, pentru a-si sustine
activitatea de baza, Grupul s-a extins la servicii de constructii, inchiriere si management al proprietatilor.
Grupul are doua segmente raportabile, dupa cum este descris mai jos, care sunt unitatile strategice de afaceri
ale Grupului:

Dezvoltarea proprietdtilor rezidentiale: Grupul este implicat in dezvoltarea si vanzarea proprietatilor rezidentiale
Servicii de constructii: Grupul foloseste o companie din grup pentru construirea proprietatilor sale pentru
vanzare. In plus, firma de constructii obtine venituri din servicii de constructii de la terti.

Alte venituri includ venituri din inchirierea de proprietati de investitii sau proprietati rezidentiale si venituri,
venituri din gestionarea facilitatilor, servicii de wellness si fitness si utilitati.

Informatiile privind rezultatele fiecarui segment raportabil sunt prezentate mai jos. Performanta este masurata
pe baza profitului de segment nainte de impozitul pe profit, asa cum este inclus In rapoartele interne de
management care sunt revizuite de CEO si CFO al Grupului. Profitul de segment este utilizat pentru a masura
performanta, deoarece conducerea considera ca astfel de informatii sunt cele mai relevante in evaluarea
rezultatelor anumitor segmente in raport cu alte entitati care opereaza in aceste industrii.

Vanzari de proprietati

Setrvicii de constructii Total segmente

rezidentiale raportate
9L 2025 9L 2024 9L 2025 9L 2024 9L 2025 9L 2024
Total venituri din segmente 160.006 77.474 116.305 49.503 276.311 126.977
Costul de vanzare pe segmente 107.044 49.812 95.365 49.335 202.409 99.147
Profit inainte de impozitare din
segmente P 91.271 (51.342) 3.754 (2.012) 95.025 (53.354)
30 sept 2025 31dec 2024 30 sept 2025 31dec2024 | 30sept2025 31 dec 2024
Active pentru segmente 1.553.587 1.404.848 50.268 67.408 1.603.855 1.472.256
Datorii pentru segmente 333.751 487.345 46.330 39.074 380.081 526.419
Reconciliere cu elementele situatiilor financiare
9L 2025/30 sept 9L 2024/31 dec
2025 2024
Total venituri din segmente 276.311 126.977
Venituri din segmente neraportate 22.985 16.898
Eliminarea veniturilor intra-segment (18.630) (5.984)
Total venituri consolidate 280.666 137.891

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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Profit Tnainte de impozitare din segmente 95.025 (53.354)
Profit Tnainte de impozitare din segmente neraportate 16.385 8.448
Eliminarea profitului intra-segmente (44.559) 41.292
Profit consolidat inainte de impozitare 66.851 (3.614)
Total active pentru segmente 1.603.855 1.472.256
Active pentru segmente neraportate 48.383 61.376
Eliminarea profitului intra-segmente (316.418) (121.179)
Total solduri active consolidate 1.335.820 1.412.453
Total datorii pentru segmente 380.081 526.419
Datorii pentru segmente neraportate (1.820) 0
Eliminarea soldurilor intra-segmente (69.785) (79.003)
Total solduri datorii consolidate 308.476 447.416

La 30 septembrie 2025, IMPACT avea 27 de locuinte pre-vandute si rezervate cu o valoare a pachetului de

21.358 mii lei. Toate acestea se refera la proiecte finalizate. Pentru aceste contracte de pre-vanzare clientii
au platit depozite Tn valoare de 8.178 mii lei care sunt prezentate la Datorii contractuale din situatia pozitiei
financiare.

Ladatade 31 decembrie 2024 IMPACT avea 130 de locuinte pre-vandute si rezervate, cu o valoare a pachetelor
de 77.190 mii lei. Toate acestea se refera la proiecte finalizate. Pentru aceste pre-contracte clientii au platit
depozite in valoare de 14.089 mii lei, care se gasesc la datorii aferente contractelor in situatia pozitiei
financiare.

Veniturile Grupului sunt defalcate dupa cum urmeaza

30 septembrie 30 septembrie

2025 2024

Venituri din proprietati rezidentiale 160.006 77.474
Venituri din servicii 116.570 56.183
Venituri din chirie 4.090 4.234
280.666 137.891

Costul vanzarilor este defalcat dupa cum urmeaza

30 septembrie 30 septembrie

2025 2024

Costul bunurilor vandute 107.044 49.812
Costul serviciilor 98.783 50.151
Costuri aferente serviciilor de inchiriere 2.100 1.198
207.927 101.161

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

30 septembrie 30 septembrie

2025 2024

Greenfield Baneasa 94.211 2.007
Boreal Plus 22.888 21.120
Luxuria Residence 42.686 54.073
Altele 221 274
160.006 77.474

In primele 9 luni ale anului 2025, Grupul a vAndut 227 unit&ti, din care 155 locuinte Tn Greenfield Bineasa, 33
locuinte Tn LUXURIA Residence, 36 locuinte in BOREAL PLUS (18.386 mp suprafata construitd vandabila, plus
parcarile, boxele si curtile aferente). Cele 227 de unitati au generat venituri de aproximativ 158.317 mii lei.

In primele 9 luni ale anului 2024, Grupul a vandut 90 de unitati, reprezentate de 48 locuinte in LUXURIA
Residence si 37 locuinte, precum si 3 vile in BOREAL Plus si alte spatii comerciale (8.597 mp suprafata
construita vandabild plus locuri de parcare, depozitare si curti aferente). Cele 90 de unitati vandute pe parcursul
primelor 9 luni ale anului 2024 au generat venituri corespunzatoare de 78.952 mii lei.

Veniturile din serviciile de constructii reprezinta veniturile din serviciile de constructii prestate de RCTI
Company. in primele 9 luni ale anului 2025, veniturile din servicii de constructii au crescut cu 60.387 mii lei,
sau 107%, ca urmare a unei extinderi a activitatii Companiei. RCTI are in derulare pe perioada 2024-2026 un
total de 6 contracte Tn valoare totala de 64.242 mii euro, pentru proiecte localizate in orase precum Brasov,
Sinaia, Craiova si Bucuresti.

Veniturile din Tnchiriere se obtin din inchirierea spatiilor comerciale din cadrul centrului comunitar Greenfield
Plaza precum si din inchirierea apartamentelor si a altor spatii. Apartamentele inchiriate nu sunt detinute ca
investitii imobiliare, ci sunt detinute pentru vanzare in cursul normal al activitatii, avand in vedere ca modelul
de afaceri este de a pune la dispozitie clientilor spre vanzare toate apartamentele. In plus, Grupul a inregistrat
venituri din vanzarea serviciilor de wellness si fitness Tn cadrul Wellness Club by Greenfield. Se genereaza
venituri suplimentare de catre companiile din grup din vanzari de utilitati, vanzari de mobild si administrarea
proprietatilor.

17. CHELTUIELI GENERALE $I ADMINISTRATIVE

. 30 septembrie

30 septembrie 2025 2025

Consumabile 7.479 2.501
Servicii prestate de terti 11.677 6.534
Costuri cu personalul 9.868 11.435
Amortizare 4.245 -
33.269 20.470

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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18. ALTE CHELTUIELI SI VENITURI DIN EXPLOATARE

Alte venituri din exploatare

30 septembrie

30 septembrie

Alte venituri din exploatare
Castig din cedarea imobilizarilor corporale

Reluarea deprecierii imobilizarilor
Compensarea deprecierii stocurilor
Reluarea deprecierii stocurilor

Alte despagubiri

Alte cheltuieli din exploatare

Alte cheltuieli din exploatare

Cheltuieli cu taxe diverse

Pierdere din cedarea imobilizarilor corporale
Amenzi si penalitati

Deprecierea creantelor

Sponsorizari si donatii

2025 2024

1.150 294

178 3.096

- (1.054)

7.495 -

4.867 7

11.866 83

25.556 2.428
30 septembrie 30 septembrie
2025 2024
540 267
3.599 3.221
192 1.429
662 101
1.005 -
50 -
6.048 5.018

19. CHELTUIELI SI VENITURI FINANCIARE

30 septembrie 2025

30 septembrie

Cheltuieli cu dobanzile
Cheltuieli din diferente de curs valutar
Alte cheltuieli financiare

Total cheltuieli financiare

Venituri din dobanzi

Venituri din diferente de curs valutar
Alte venituri financiare

Total venituri financiare

Total rezultat financiar, net

2024

(12.910) (23755)
(5.454) (1.299)
(1.499) (2.249)
(19.863) (27.303)
972 263
771 987
1.743 1.250
(18.120) (26.053)

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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Comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent, in primele 9 luni ale anului 2025 cheltuiala cu dobéanzile a
scazut cu 10.845 mii lei. Acest lucru se datoreaza faptului ca soldul creditului a scazut cu 92.398 mii lei la 30
septembrie 2025 comparativ cu 31 decembrie 2024.

In ceea ce priveste rezultatele din diferentele de curs valutar, in primele 9 luni ale anului 2025, Grupul a
inregistrat o pierdere neta din schimb valutar de 4.683 mii RON ca urmare a scaderii valorii valutei RON fata de
EUR (9L 2024: o pierdere neta din schimb valutar de 312 mii RON).

20. ANGAJAMENTE DE CAPITAL

La 30 septembrie 2025, Grupul nu avea angajamente de capital contractate.

Cu toate acestea, Grupul este angajat in angajamente contractuale prin contractele de pre-vanzare pe care le
incheie cu clientii sdi pentru vanzarea de locuinte dezvoltate (a se vedea Nota 16 — Venituri, pentru mai multe
detalii despre contractele de pre-vanzare).

21. CONTINGENTE

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

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

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

a) Litigiul initiat de Fundatia EcoCivica

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

Obiectul dosarului este suspendarea si anularea actului administrativ HCGMB 705/18.12.2019 de aprobare a
Planului Urbanistic Zonal Aleea Teisani - Drumul Padurea Neagra nr. 56-64, suspendarea si anularea
Autorizatiilor de Construire nr. 434/35/P/2020 si nr. 435/36/P/2020, anularea unor avize premergatoare,
desfiintare lucrari. Pe baza actelor mentionate mai sus s-a dezvoltat cea de-a patra faza de dezvoltare a
Greenfield Baneasa.

Instanta de judecatd a solutionat, la data de 14.08.2024, exceptiile (mijloace de aparare intr-un proces civil)
invocate atat de catre Societate, cat si de catre alti parati din cauza.

Instanta de judecata a apreciat ca cererile formulate de Fundatia EcoCivica privind suspendarea si anularea
Autorizatiilor de construire sunt prescrise si au fost respinse ca prescrise, iar cererile privind suspendarea
Autorizatiilor de construire, formulate de ceilalti reclamanti, au fost respinse ca fiind lipsite de obiect. Avizul de
Mediu 01/16.05.2019 ramane valabil si produce efecte juridice depline.

Procesul a continuat, iar la data de 11.04.2025, instanta a dat cuvantul pe fondul cauzei. Dupa dezbateri,

instanta a ramas n pronuntare. Pronuntarea a fost améanata succesiv pana la data de 06.08.2025.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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La data de 6 august 2025, dupa mai multe termene de judecatd, instanta a respins actiunea ca neintemeiata si
a admis cererea de interventie voluntara accesorie formulata de Asociatia Lexcivica, Tn sprijinul pozitiei
Societatii.

Sentinta instantei poate fi atacata cu recurs in termen de 15 zile de la comunicare.

,Conducerea Societatii apreciaza ca intregul proces de avizare si autorizare, atat al Planului Urbanistic Zonal,
cat si al autorizatiilor de construire a caror anulare este solicitatd, a fost realizat Tn mod legal, cu respectarea
cerintelor impuse de autoritatile competente prin certificatele de urbanism emise. De asemenea, lucrarile de
edificare au fost executate in conformitate cu dispozitiile legale si conditiile stabilite prin autorizatiile de
construire, aspect confirmat prinincheierea proceselor-verbale de receptie impreuna cu autoritatile si entitatile
implicate, inclusiv Primaria Sector 1. Cladirile au fost intabulate si au fost deja introduse Tn circuitul civil. In
consecinta, conducerea nu a considerat necesara constituirea unui provizion aferent acestui litigiu la data de
30 septembrie 2025.

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

La data de 19 ianuarie 2023, IMPACT a inregistrat pe rolul Tribunalului Bucuresti — Sectia a II-a Contencios
Administrativ si Fiscal — o actiune Tmpotriva Primariei Municipiului Bucuresti, Primariei Sectorului 1 si Regiei
Nationale a Padurilor Romsilva, solicitand instantei sa oblige aceste institutii sd-si respecte obligatiile asumate
prin hotararile Consiliului General al Municipiului Bucuresti, ale Consiliului Local al Sectorului 1, precum si cele
asumate prin actul de acceptare a donatiei semnat cu IMPACT inca din anul 2018, si sa deschidad definitiv
accesul public Tntre Aleea Privighetorilor si Drumul Padurea Pustnicu.

Pe parcursul procesului, o parte dintre solicitarile IMPACT au fost solutionate pe cale administrativa, prin
adoptarea:

. HCGMB nr. 100/02.04.2024, care autorizeaza solicitarea catre Guvern privind transferul, cu titlu
gratuit, a doua tronsoane de drum forestier (Vadul Moldovei) din administrarea Romsilva in domeniul public al
Municipiului Bucuresti, pentru un acces temporar de 5 ani;

. HCGMB nr. 130/29.04.2024, care aproba scoaterea definitiva din fondul forestier a unui teren de
0.3009 ha, cu destinatia de drum de interes local, pentru a asigura accesul, tot pentru o perioada de 5 ani, intre
Aleea Teisani si Drumul Padurea Pustnicu.aCu toate acestea, anumite operatiuni administrative raman de
finalizat de catre Primaria Municipiului Bucuresti, Romsilva si Ministerul Mediului, motiv pentru care procesul
continua.

La termenul de judecata din data de 28 octombrie 2025 instanta a ramas in pronuntare, pe care a amanat-o
pentru data de 11 noiembrie 2025.

22. ENTITATI AFILIATE

Tranzactii cu membrii cheie ai conducerii

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

Tranzactii cu actionarii

In anul 2025 Grupul nu a repartizat si platit dividende cétre actionarii s&i. RCTI, una din companiile Grupului a
repartizat si platit dividende catre actionarii cu participatie minoritara in valoare de 714 mii lei. (2024: 2.656

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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mii lei).
A se vedea nota 13 — Capital Social, pentru detalii privind beneficiarul final.

Urmatoarele tranzactii au fost incheiate Tn anul 2025 cu actionarul majoritar sau parte afiliata Impact Developer
& Contractor SA:

- Tranzactie in valoare de 840 mii lei cu STEGAR Investment SRL (societate controlata de Gheorghe
Iaciu) pentru achizitionarea a doua apartamente si a doud parcari exterioare in ansamblul Boreal Plus
Constanta;

- O facilitate de credit Tn valoare de 15.000 mii lei a fost acordata de Gheorghe Iaciu, actionarul
majoritar al Impact SA in februarie 2025. Facilitatea are o scadenta de 1 an si o dobanda fixa de 6,95%.
Facilitatea de Tmprumut a fost rambursata integral la data de 9 mai 2025.

- Tranzactie in valoare de 846 mii lei cu RAND Autonomy SRL (societate controlata de unul dintre
actionarii cheie al RCTI) pentru achizitionarea de echipamente si materiale pentru instalarea sistemelor de
aer conditionat si ventilatie;

- Tranzactie Tn valoare de 397 mii lei intre RCTI si Expo Market Doraly (societate controlata de
Gheorghe Iaciu) pentru prestarea serviciilor de reparatii si constructii.

23. EVENIMENTE ULTERIOARE

a) Rambursarea obligatiunilor Credit Value Investments (CVI)
Obligatiunile de la Credit Value Investments in valoare totala de 8 milioane EUR au fost rambursate integral la
data de 6 octombrie, dupa cum urmeaza:
- ladata de 3 octombrie IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR SA a rambursat la scadenta valoarea de
2 milioane EUR;
- ladatade 6 octombrie 2025, IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR SA a rambursat anticipat valoarea
de 6 milioane EUR, astfel ca soldul de la 30 septembrie 2025 a fost rambursat integral cu 24 luni
fnainte de data scadentei.

b) Tragere din facilitatea de imprumut cu Garanti Bank
In data de 6 octombrie 2025, IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR SA a efectuat o noua tragere din
facilitatea de imprumut acordata de Garanti Bank in EUR, n valoare de aproximativ 6,1 milioane EUR.

c) Litigiul privind terenurile Greenfield Copou, dosarul nr. 5350/99/2025
In data de 16 octombrie 2025, Greenfield Copou Residence S.R.L. (0 societate in care Impact detine 99%
participare la capitalul social, a inregistrat pe rolul Tribunalului Iasi o actiune in constatare, avand numarul de
dosar 5350/99/2025, formulata in contradictoriu cu doamnele Ghelt Doina-Adriana si Enachescu Andreea-
Silvia.

Prin aceasta actiune, Greenfield Copou Residence S.R.L. solicita instantei constatarea dreptului sau de
proprietate asupra terenurilor detinute Tn Municipiul Iasi, zona Copou, in suprafata totala de 50.263 mp.

Titlurile de proprietate avand ca obiect Terenurile Greenfield Copou sunt valabile si legale, iar actiunea in
constatare are un caracter declarativ, fiind menita sa inlature orice stare de incertitudine juridica generata de
notificarile abuzive formulate de paratele din cauza, precum si de litigiile aflate in curs de solutionare intre
acestea si persoanele de la care Greenfield Copou Residence S.R.L. a achizitionat terenurile.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
43



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE NEAUDITATE SI
SIMPLIFICATE LA 30 SEPTEMBRIE 2025

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

e

Societatea mentioneaza ca terenurile au fost achizitionate in perioada 2020-2021, cu respectarea tuturor
formalitatilor de publicitate imobiliara, iar la momentul achizitiei nu exista nicio notare privind litigii in
desfasurare sau pretentii formulate de aceste doua persoane.

Situatiile financiare consolidate prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 14 noiembrie 2025
si semnate Tn numele acesteia de catre:

George Toma Mucibabici Dan Sebastian Campeanu Claudiu Bistriceanu
Presedinte CA Director general Director financiar

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
SITUATIA INDIVIDUALA NEAUDITATA SI SIMPLIFICATA A POZITIEI
FINANCIARE PENTRU PERIOADA INCHEIATA LA 30 SEPTEMBRIE 2025

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

>

ACTIVE

Active imobilizate
Imobilizari corporale
Imobilizari necorporale
Creante imobilizate
Investitii imobiliare
Active financiare
Proiecte viitoare

Total active imobilizate

Active circulante

Stocuri

Creante comerciale si alte creante
Alte active curente

Numerar si echivalente de numerar
Total active circulante

Total active

CAPITALURI PROPRII SI DATORII
Capitaluri proprii

Capital social

Prime de capital

Alte rezerve

Actiuni proprii

Rezultatul reportat

Total capitaluri proprii

Datorii pe termen lung
Imprumuturi

Datorii comerciale si alte datorii
Impozit amanat

Total datorii pe termen lung

30 septembrie

31 decembrie

Nota 2025 2024
8 47.964 47.144
489 640

13 66.928 71.150
587.737 754.571

12 234.188 47.474
10 40.510 31.293
977.816 952.273

11 294.411 371.159
13 10.447 19.775
3.194 4.755

14 31.795 37.644
339.847 433.333

1.317.663 1.385.605

15 598.699 598.699
15 45.985 41.379
48.928 44.484

(796) -

350.534 287.354

1.043.350 971.916

16 147.516 118.435
17 6.701 6.857
81.179 81.175

235.396 206.467




IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA INDIVIDUALA NEAUDITATA SI SIMPLIFICATA A POZITIEI
FINANCIARE PENTRU PERIOADA INCHEIATA LA 30 SEPTEMBRIE 2025
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

30 septembrie

31 decembrie

Nota 2025 2024
Datorii curente
Imprumuturi 16 28.559 180.749
Datorii comerciale si alte datorii 17 5.867 14.377
Datoria cu impozitul pe profit (5) 1.340
Datorii aferente contractelor 18 4.364 10.627
Provizioane pentru riscuri si cheltuieli 131 131
Total datorii curente 38.916 207.223
Total datorii 274.312 413.690
Total capitaluri proprii si datorii 1.317.663 1.385.605

Situatiile financiare individuale prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 14 noiembrie

2025 si semnate in numele acesteia de catre:

Dan Sebastian Campeanu
Director General

George Toma Mucibabici
Presedinte CA

Claudiu Bistriceanu
Director Financiar



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A. . )
SITUATIA INDIVIDUALA NEAUDITATA SI SIMPLIFICATA A PROFITULUI SAU J % 1
PIERDERII SI A ALTOR ELEMENTE ALE REZULTATULUI GLOBAL PENTRU oo
PERIOADA INCHEIATA LA 30 SEPTEMBRIE 2025

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

Perioada de 9 luni incheiata la

Nota 30 septembrie 2025 30 septembrie 2024
Venituri 18 126.323 31.528
Costul vanzarilor 18 (87.795) (19.755)
Marja bruta 38.528 11.773
Cheltuieli generale si administrative 19 (17.375) (14.956)
Cheltuieli de comercializare (2.707) (1.183)
Alte venituri operationale 20 5.072 2.253
Alte cheltuieli operationale 20 (4.893) (5.214)
Amortizare - (2.709)
Castiguri din investitii imobiliare 30.777 -
Profit din exploatare 49.402 (9.036)
Venituri financiare 21 45,905 43.086
Cheltuieli financiare 21 (19.267) (26.720)
Rezultatul financiar net (pierdere) 26.638 16.366
Profit inainte de impozitare 76.040 7.330
Impozitul pe profit (cheltuieli)/venit (3.504) -
Rezultatul perioadei 72.536 7.330
Alte venituri globale - -
Rezultatul global total pentru perioada 72.536 7.330

Situatiile financiare individuale prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 14 noiembrie si
semnate Tn numele acesteia de catre:

George Toma Mucibabici Dan Sebastian Campeanu Claudiu Bistriceanu
Presedinte CA Director General Director Financiar



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA INDIVIDUALA NEAUDITATA SI SIMPLIFICATA A MODIFICARILOR CAPITALURILOR PROPRII

PENTRU PERIOADA INCHEIATA LA 30 SEPTEMBRIE 2025

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

Sold la 1 ianuarie 2025

Elemente ale rezultatului global
Profit aferent perioadei

Total alte elemente ale rezultatului
global

Actiuni proprii

Rezerve legale

Alte modificari ale capitalurilor proprii
Sold la 30 septembrie 2025

Prime Rezerva

Capital de din Actiuni Rezultat Total capitaluri
Nota social capital reevaluare Alte rezerve proprii reportat proprii
598.699 41.379 - 44.484 - 287.354 971.915
- - - - - 72.536 72.536
- - - - - 72.536 72.536
- 4.606 - - (796) (3.810) -

4.445 (4.445)
- - - - (1.101) (1.101)
598.699 45.985 - 48.929 (796) 350.534 1.043.350

Situatiile financiare individuale prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 14 noiembrie 2025

George Toma Mucibabici
Presedinte CA

Dan Sebastian Campeanu
Director General

si semnate Tn numele acesteia de catre:

Claudiu Bistriceanu
Director Financiar



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A. . P
SITUATIA INDIVIDUALA NEAUDITATA SI SIMPLIFICATA A MODIFICARILOR CAPITALURILOR PROPRII J % 1
PENTRU PERIOADA INCHEIATA LA 30 SEPTEMBRIE 2025 aon
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, daca nu este indicat altfel)

Total

Capital Prime de Rezervadin Alte Rezultat capitaluri

Nota social capital reevaluare rezerve Actiuni proprii reportat proprii

Sold la 1 ianuarie 2024 598.884 41.462 - 39.642 (268) 203.955 883.675
Elemente ale rezultatului global

Profit aferent anului - - - - - 88.240 88.240

Total alte elemente ale rezultatului global 88.240 88.240

Actiuni proprii anulate in timpul anului (185) (83) - - 268 - -

Constituire rezerve legale 4.842 (4.842) -

Rezerve din reevaluare - - - - - - -

Alte modificari ale capitalurilor proprii - - - - - - -

Sold la 31 decembrie 2024 598.699 41.379 - 44.484 - 287.354 971.915

Situatiile financiare individuale prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 14 noiembrie 2025 si semnate Th numele acesteia de catre:

George Toma Mucibabici Dan Sebastian Campeanu Claudiu Bistriceanu
Presedinte CA Director General Director Financiar



I MPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA INDIVIDUALA NEAUDITATA SI SIMPLIFICATA A FLUXURILOR DE ] % |
TREZORERIE PENTRU PERIOADA INCHEIATA LA 30 SEPTEMBRIE 2025 o
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, daca nu este indicat altfel)

Note 30 septembrie 2025 30 septembrie 2024
Profit net 72.536 7.330
Ajustari pentru a reconcilia profitul net cu fluxurile nete (66.353) (13.691)

de numerar:
Castiguri din evaluarea investitiilor imobiliare (30.777) -
Pierdere (Castig) din cedarea imobilizarilor corporale (28) (825)
Reluarea pierderii din depreciere pentru PPE - 1.054
Amortizare 8 2.280 1.709
Ajustarea valorii stocurilor 20 (13.865) -
Deprecierea creantelor 20 966 -
Venituri financiare 21 (42.855) (42.349)
Costuri financiare 21 19.267 26.720
Impozit pe profit (1.341) -
Ajustari ale fondului de rulment 285.177 10.948
Scaderea/(cresterea) creantelor comerciale si altor creante 13 (32.950) 6.865
Scaderea platilor anticipate 13 1.561 1.197
Scaderea/(cresterea) proprietatilor imobiliare (stoc) 11 287.934 23.358
(Scadere)/crestere a datoriilor comerciale, a altor datorii si 17 28.632 (20.472)
a datoriilor contractuale

Fluxurile nete de numerar din activitatile de exploatare 291.360 4.586
Activitati de investitii
Imprumuturi acordate filialelor 24 - (2.413)
Rambursari de Tmprumuturi incasate de la filiale 24 - 4.683
Sume investite Tn filiale 24 (3.108) (11.540)
Achizitie de imobilizari corporale si necorporale 8 (186.714) (4.132)
Incasari (achizitii) din investitii imobiliare - -
Cheltuieli cu investitii imobiliare Tn curs de dezvoltare (8.893) -
Cheltuieli cu imobilizari corporale Tn curs de dezvoltare - (1.018)
incasari din vanzarea de imobilizari corporale 8 154 607
Dividende incasate 24 41.384 39.068
Dobanzi incasate - -
Fluxuri nete de numerar din activitati de investitii (157.177) 25.256
Fluxuri nete de numerar din activitati de finantare
Incasari din Tmprumuturi 16 46.518 69.145
Rambursarea principalului Tmprumuturilor 16 (176.010) (59.902)
Dividende platite - -
Dobéanda platita 16 (10.540) (21.066)
Fluxuri nete de numerar din activititi de finantare (140.032) (11.823)
Crestere neta a numerarului si a echivalentelor de (5.849) 18.019
numerar
Numerar si echivalente de numerar la 1 ianuarie 14 37.644 35.778
Numerar si echivalente de numerar la 31 decembrie 14 31.795 53.797

Situatiile financiare individuale prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 14 noiembrie

2025 si semnate in numele acesteia de catre:

George Toma Mucibabici Dan Sebastian Campeanu Claudiu Bistriceanu
Presedinte CA Director General Director Financiar



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A. y
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE NEAUDITATE SI =
SIMPLIFICATE PENTRU PERIOADA INCHEIATA LA 30 SEPTEMBRIE 2025

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

o

1. ENTITATEA CARE RAPORTEAZA

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

Societatea controleaza mai multe entitati si intocmeste situatii financiare consolidate. Conform Legii nr.
24/2017, aceste entitati trebuie sa Tntocmeasca si situatii financiare individuale.
Societatea si filialele sale (denumite Tmpreuna cu Societatea: “Grupul”) sunt dupa cum urmeaza:

% detineri

IMPACT la 30 % detineri

Tara de Natura septembrie IMPACT la 31
inregistrare activitatii 2025 decembrie 2024
Clearline
A Dezvoltare
Development and Romania . ey
imobiliara
Management SRL 100% 100%
Spatzioo Romania Administrare
Management SRL imobile 66,90% 100%
Bergamot al Dezvoltare
Development Phase Romania . ey
imobiliara
II SRL 99% 100%
Bergamot Romania Dezvoltare
Development SRL imobiliara 100% 100%
Impact Finance Romania Intermedieri
&Sales SRL financiare 99% 100%
Greenfield Copou Romania Dezvoltare
Residence SRL imobiliara 99% 100%
Greenfield Copou Dezvoltare
Residence Phase II Romania . .
imobiliara
SRL 99% 100%
Aria Verdi Romania Dezvoltare
Development SRL imobiliara 99% 100%
Greenfield Property . Dezvoltare
Romania . T
Management SRL imobiliara 100% 100%
Impact Alliance Romania S‘re(:;/t;zltla(:g Si
Architecture SRL pro N
arhitectura 51% 51%
R.C.T.I Company Romania servicii d?.
constructii 51,01% 51,01%
Impact Alliance Romania Servicii de
Moldova SRL constructii 51% 51%
Asociatia Impact al Organizatie non-
t Romania . ’
pentru viitor profit

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

In primele 9 luni ale anului 2025, activitatea Impact Developer & Contractor SA a constat in principal n
dezvoltarea si vanzarea proiectelor rezidentiale din Greenfield Baneasa Bucuresti si Boreal Plus din

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A. f % @
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE NEAUDITATE SI o )
SIMPLIFICATE PENTRU PERIOADA INCHEIATA LA 30 SEPTEMBRIE 2025

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

Constanta.

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

si de Actul Constitutiv.

Consiliul de Administratie a fost alcatuit din 5 (cinci) membri pana la 28 aprilie 2025:

o Iuliana Mihaela Urda, Presedintele Consiliului de Administratie

. Intrepid Gem SRL, Administrator — reprezentat prin Petru Vaduva
o Dan Octavian Voiculescu, Administrator

o Daniel Pandele, Administrator

o Sorin Apostol, Administrator

Din data de 29 aprilie 2024, dna Ruxandra — Alina Scarlat a fost Tnlocuita de dl. Dan Octavian Voiculescu
pe o duratd de un an, pana la data de 28 aprilie 2025.

La data de 29 aprilie 2025, in Adunarea Generala a Actionarilor, membri Consiliului de Administratie au
fost alesi pe o durata de 4 ani (29 aprilie 2025 - 28 aprilie 2029):

o George — Toma Mucibabici, Presedintele Consiliului de Administratie

° Dan Octavian Voiculescu, Administrator

° Daniel Pandele, Administrator

° Sorin Apostol, Administrator

° Dumitru — Radu Stanescu, Administrator temporar pana la urmatoarea Adunare Generala a

Actionarilor

Managementul executiv al Societatii

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

Din 01 ianuarie 2022 - Claudiu Bistriceanu a fost numit Director Financiar (CFO) cu un mandat de 4 (patru)
ani.

In data de 31 mai 2024, s-a incheiat mandatul dlui Constantin Sebesanu cu pozitia de Director General, si
de asemenea si mandatul dlui Sorin Apostol cu pozitia de Director Executiv (COO), s-a terminat cu aceeasi
data. Incepand cu 1 iunie 2024, dl. CAmpeanu Richard Dan — Sebastian a preluat pozitia de Director General
Interimar pana la data de 19 iunie 2025.

Consiliul de Administratie a decis prelungirea duratei mandatelor de Director General - Campeanu-Richard
Dan-Sebastian si de Director Financiar -Bistriceanu Claudiu pentru o perioada de 4 (patru) ani, de la data
de 19 iunie 2025 pana la 19 iunie 2029.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
9



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A. y
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE NEAUDITATE SI =
SIMPLIFICATE PENTRU PERIOADA INCHEIATA LA 30 SEPTEMBRIE 2025

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

o

3. BAZELE INTOCMIRII
(a) Declaratie de conformitate

Aceste situatii financiare individuale au fost Tntocmite in conformitate cu Ordinul ministrului finantelor
publice nr.2844/2016 si modificarile ulterioare (,OMFP 2844/2016”). Conform OMFP 2884/2016
Standardele Internationale de Raportare Financiara (,IFRS”) reprezinta standarde adoptate Tn baza
procedurii conform Regulamentului Comisiei Europene nr. 1606/2002 al Parlamentului European si al
Consiliului din 19 iulie 2002 privind aplicarea standardelor internationale de contabilitate (IFRS adoptate
de Uniunea Europeand). De asemenea, Societatea Tntocmeste situatii financiare consolidate Tn
conformitate cu IFRS-UE, aprobate la aceeasi data cu aceste Situatii Financiare separate.

Situatiile financiare au fost intocmite pe baza continuitatii activitatii si pe baza costului istoric, cu exceptia
proprietatilor imobiliare, care sunt prezentate la valoarea justa. Costul istoric se bazeaza, in general, pe
valoarea justd a contraprestatiei acordate in schimbul bunurilor si serviciilor.

Conducerea este constienta de potentialele riscuri legate de schimbarile climatice pentru operatiunile sale,
precum si pentru cele ale partenerilor sai si monitorizeaza si evalueaza in mod regulat impactul acestor
riscuri pentru a adopta masurile adecvate, daca este cazul. Pentru mai multe detalii cu privire la aspectele
legate de schimbarile climatice care afecteaza activitatile Grupului, va rugam sa consultati raportul anual
de sustenabilitate publicat pe site-ul Companiei. Acest raport nu face parte din situatiile financiare sau din
Raportul anual.

(b) Principiul continuitatii activitatii

Societatea a Tntocmit previziuni pe baza activitatii anticipate in perioada urmatoare, avand Tn vedere
contractul de prevanzare Tn vigoare, evolutia anticipata a proiectelor sale imobiliare, precum si iesirile de
numerar contractuale si estimate.

Compania se asteapta la o crestere a activitatii de dezvoltare pe parcursul anului 2025, intrucat
intentioneaza sa finalizeze Faza 5 a proiectului Greenfield Baneasa-Teilor, sa lanseze dezvoltarea Fazei 4 a
aceluiasi proiect si sa obtina autorizatii de construire suplimentare pentru proiecte viitoare (Greenfield
Baneasa UTR4 si Aria Verdi).

Compania a obtinut autorizatia de construire pentru Greenfield Copou Iasi, iar in prezent se afla in proces
de obtinere de finantare cu institutii bancare precum si, in proces de negociere cu antreprenorii generali si
arhitecti pentru optimizarea costurilor si calendarul constructiei.

Avand in vedere aceste previziuni, administratorii raman de parere ca aranjamentele de finantare si
structura de capital ale Grupului ofera atat facilitatile necesare, cat si spatiul de acordare pentru a permite
Societatii sa isi desfasoare activitatea pentru cel putin urméatoarele 12 luni. In consecintd, situatiile
financiare au fost intocmite pe baza continuitatii activitatii.

4. MONEDA FUNCTIONALA DE PREZENTARE

Situatiile financiare sunt prezentate in lei romanesti (,lei”), aceasta fiind si moneda functionalad a Societatii.
Toate informatiile financiare sunt prezentate in mii lei, daca nu se specifica altfel.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A. f % (
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE NEAUDITATE SI oo
SIMPLIFICATE PENTRU PERIOADA INCHEIATA LA 30 SEPTEMBRIE 2025

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

5. POLITICI CONTABILE MATERIALE
Politicile contabile utilizate de Companie sunt conforme cu OMFP 2844/2016.

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

Mai jos este prezentat un rezumat al politicilor contabile materiale.
(a) Numerar si echivalente de numerar

Numerarul si echivalentele de numerar includ solduri de numerar, depozite de numerar si investitii pe
termen scurt, foarte lichide, cu scadente initiale de trei luni sau mai putin, care sunt usor convertibile in
sume cunoscute de numerar si care sunt supuse unui risc nesemnificativde modificare a valorii.

(b) Creante comerciale

Creantele comerciale sunt sume datorate de la clienti pentru veniturile din chirii si din comisioane pentru
servicii de la chiriasi si servicii de constructii in cursul normal al activitatii. Daca colectarea este asteptata
n patru ani sau mai putin, acestea sunt clasificate ca active circulante. Daca nu, acestea sunt prezentate
ca active imobilizate. Creantele comerciale sunt recunoscute initial la valoarea justa, in general la valoarea
contraprestatiei care este neconditionata. Societatea detine creantele comerciale cu scopul de a colecta
fluxurile de numerar contractuale si, prin urmare, le evalueaza ulterior la cost amortizat folosind metoda
dobanzii efective. Creantele comerciale sunt, de asemenea, supuse cerintelor de depreciere ale IFRS 9.
Compania aplica abordarea simplificata IFRS 9 pentru masurarea pierderilor de credit asteptate.
Creantele comerciale sunt anulate atunci cand nu exista o asteptare rezonabila de recuperare. Indicatorii
conform carora nu exista o asteptare rezonabila de recuperare includ, printre altele, esecul unui debitor de
a se angaja intr-un plan de rambursare cu Societatea.

(c) Stocuri si ciclu normal de functionare

Stocurile sunt active detinute in vederea vanzarii in cursul normal al activitatii sau care sunt in proces de
productie pentru o astfel de vanzare sau sunt sub forma de materiale sau furnituri care urmeaza sa fie
consumate Tn procesul de productie sau in prestarea de servicii.

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

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

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

Costul lucrarilor de infrastructurd incluse Tn proiectele imobiliare este raportat ca stocuri si se aloca costului
fiecarui apartament din proiectul aferent. Costul este transferat in costul bunurilor vandute pe masura ce
apartamentele sunt vandute.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A. f % (
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE NEAUDITATE SI oo
SIMPLIFICATE PENTRU PERIOADA INCHEIATA LA 30 SEPTEMBRIE 2025

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

Evaluarea stocurilor la intrarea in societate se face folosind urmatoarele tehnici:

UProprietatirezidentiale Identificarespecifica
(Teren Identificareaspecifica
U Altele Primulintrat,primuliesit (FIFO)

Compania isi desfasoard activitatea intr-o industrie in care produsele finite necesita mult timp pentru a se
finaliza, prin urmare, conducerea a evaluat ciclul normal de functionare al activitatii sale la 4 ani. Ca atare,
tot stocul sau, care urmeaza sa fie realizat din vanzare in mai putin de 4 ani de la data raportarii, este
considerat stoc pe termen scurt, in timp ce restul este clasificat drept proiecte viitoare. Infrastructura,
inclusiv furnizarea infrastructurii si canalizarea, sunt clasificate ca stocuri sau proiecte viitoare, in
conformitate cu proiectul la care se refera. Pentru mai multe detalii despre proiectele viitoare, va rugam sa
consultati Nota 10 — Proiecte viitoare.

(d) Imobilizdri corporale

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

Un element de imobilizari corporale este recunoscut numai daca sunt indeplinite doua conditii:

- Este probabil ca beneficiile economice viitoare asociate elementului sa revina entitatii.

- Costul articolului poate fi determinat in mod fiabil.

Imobilizarile corporale sunt prezentate Tn situatia pozitiei financiare la valoarea lor de cost minus orice
amortizare acumulata si pierderile din depreciere acumulate.

Costul imobilizarii corporale include:

- Pretul de achizitie, inclusiv taxele legale si de brokeraj, taxele de import si taxele de achizitie
nerambursabile.

- Orice costuri direct atribuibile suportate pentru aducerea activului la locatia si starea de functionare, asa
cum se asteapta de conducere, inclusiv pregatirea santierului, livrarea si manipularea, instalarea,
configurare si testarea.

- Costurile estimate de dezmembrarea si scoaterea articolului si restaurarea santierului.

Costurile imobilizarilor corporale sunt alocate prin amortizare pe perioadele n care s-a beneficiat de
utilizarea activului. Metoda de amortizare utilizata este amortizarea liniara fara valoare reziduala.

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

Durata de viata utila estimata a imobilizarilor corporale pentru perioadele curente si comparative este dupa
cum urmeaza:

- Cladiri: 40 ani

- Instalatii si utilaje: 3-12 ani

- Amenajari si accesorii: 5-10 ani

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

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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o

(e) Costurile indatorarii

Costurile Tndatorarii sunt reprezentate de dobanzi si alte costuri suportate de Societate Tn legatura cu
imprumutul de fonduri. Costurile Tndatorarii includ cheltuielile cu dobanzile calculate utilizand metoda
dobanzii efective, dobanzile aferente datoriilor de leasing sau diferentele de schimb valutar care decurg din
imprumuturile Tn valuta.

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

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

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

Capitalizarea costurilor indatordrii ar inceta atunci cand aproape toate activitatile de pregatire a activului
sunt finalizate.

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

Toate celelalte costuri ale Indatorarii sunt recunoscute in profit sau pierdere in perioada Tn care sunt
suportate.

(f) Investitii imobiliare

Investitiile imobiliare sunt proprietati (terenuri si/sau cladiri) detinute cu intentia de a obtine venituri din
chirie sau pentru aprecierea capitalului (sau ambele), inclusiv investitiile imobiliare aflate in constructie in
astfel de scopuri, sunt evaluate initial la cost, inclusiv costurile de tranzactie. Investitia imobiliara include
si terenuri cu utilizare viitoare nedeterminata. De reguld, Grupul achizitioneaza terenuri majore, intrucat
modelul sau de afaceri este acela de a construi proiecte mari (aproximativ 1.000 de unitati per proiect), prin
urmare termenul de obtinere a autorizatiilor de construire necesare ar putea fi prelungit, timp in care
conditiile initiale pentru estimarea proiectelor s-ar putea modifica (cresterea preturilor la constructie,
strategia de management de dezvoltare, modificari ale legislatiei etc.). Ca atare, avand in vedere
probabilitatea rezonabila ca parcelele de teren sa nu fie utilizate conform intentiei, conducerea recunoaste
initial terenurile majore in investitii imobiliare.

Dupa recunoasterea initiald, investitia imobiliara este masurata la modelul valorii juste, modificarile valorii
juste fiind recunoscute Tn profit sau pierdere.

Atunci cand utilizarea unei proprietati este modificata, astfel incat aceasta este reclasificata in imobilizari
corporale sau stocuri, valoarea sa justa de la data reclasificarii devine costul proprietatii in scopuri contabile
ulterioare.

0 investitie imobiliard este derecunoscuta la cedare sau atunci cand investitia imobiliara este permanent
retrasa din utilizare si nu sunt asteptate beneficii economice viitoare din cedare. Orice castig sau pierdere
care decurge din derecunoasterea proprietatii (calculata ca diferenta dintre veniturile nete din cedare si
valoarea contabild a activului) este inclusa in profit sau pierdere Tn perioada Tn care proprietatea este
derecunoscuta.

Desi, conducerea Societatii evalueaza in mod regulat cea mai buna utilizare a terenului mentinut Tn investitii,
transferul de la investitii imobiliare la stoc se face numai atunci cand exista o schimbare reala a utilizarii,
mai degraba decat la modificari ale intentiilor unei entitati.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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Societatea transfera terenuri clasificate drept investitii imobiliare catre stocuri in momentul in care exista
suficiente dovezi ca incertitudinile care Tmpiedicau anterior dezvoltarea au fost rezolvate sau au fost reduse
semnificativ. Astfel de dovezi includ de obicei (dar nu se limiteaza la):
= Obtinerea autorizatiilor de construire sau a autorizatiilor de reglementare valabile;
» Finalizarea si aprobarea planurilor detaliate de dezvoltare si a specificatiilor de proiect de catre
management;
»= Angajamentul managementului de a incepe proiectul, sustinut de decizii sau rezolutii formale;
= Initierea activitatilor de fond care demonstreaza intentia de a vinde (de exemplu, identificarea
companiilor de constructii, incheierea de contracte, obtinerea de acorduri de finantare specifice
proiectului).

(g) Deprecierea activelor nefinanciare

O depreciere exista atunci cand valoarea recuperabild (cea mai mare dintre valoarea justa minus
costurile de vanzare si valoarea de utilizare) este mai mica decat valoarea contabild. Evaluarea trebuie
facutad pe o baza specifica activului sau pe cel mai mic grup de active pentru care entitatea are fluxuri de
numerar identificabile (unitatea generatoare de numerar).

Compania evalueaza la sfarsitul fiecarei perioade de raportare daca exista vreun indiciu ca un activ
nefinanciar (altul decat creantele de stoc si impozitul amanat) ar putea fi depreciat. Valoarea contabila a
activului este comparatd cu valoarea recuperabila. Daca valoarea recuperabild este mai mica decat
valoarea contabila, o pierdere din depreciere este recunoscuta pentru diferenta de profit sau pierdere.

(h) Capitaluri proprii
Actiuni de trezorerie

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

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

Dividende

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

Societatea nu declara dividende care depasesc valoarea rezultatului reportat.

(D) Datorii curente

Datoriile curente includ partea curenta a datoriilor pe termen lung si descoperirile de cont bancar,
dividendele declarate, alte obligatii exigibile la cerere, creditele comerciale, cheltuielile inregistrate Tn
avans, veniturile amanate si avansurile primite de la clienti. Compensarea activelor curente cu datoriile
curente aferente nu este permisa. Datoriile comerciale care se estimeaza ca vor fi decontate Tnh cadrul
ciclului normal de exploatare sunt clasificate ca datorii curente.

Nu este permisa compensarea activelor curente cu pasivele curente aferente.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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Conturile de platit in conditii normale nu sunt purtatoare de dobanda si sunt declarate la valoarea lor
nominala.

(i) Provizioane si datorii contingente

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

Modificarile in provizioane sunt luate in considerare la sfarsitul fiecarei perioade de raportare; provizioanele
sunt ajustate pentru a reflecta cea mai buna estimare curenta. Valoarea modificarilor estimarii este
contabilizata prin profit sau pierdere.

Datoriile contingente nu sunt recunoscute in situatia pozitiei financiare. Ele sunt dezvaluite doar in note.
(k) Evenimente ulterioare perioadei de raportare

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

(D Venituri din contractele cu clientii

Venitul este recunoscut atunci cand obligatia de executare este indeplinita prin transferul unui bun sau
serviciu promis unui client. Venitul este recunoscut atunci cand clientul dobandeste controlul asupra
bunurilor sau serviciilor prestate, la suma care reflecta pretul la care se asteapta ca Societatea sa fie
indreptatita sa il primeasca in schimbul acelor bunuri sau servicii. Veniturile sunt recunoscute la valoarea
justa a serviciilor prestate sau a bunurilor livrate, fara TVA, accize sau alte taxe aferente vanzarii.

Venitul cuprinde valoarea justa a contraprestatiei primite sau de primit, net de taxa pe valoarea adaugata.
Veniturile si profitul sunt recunoscute dupa cum urmeaza:

(i) Venituri din vanzarea proprietatilor rezidentiale

Veniturile din vanzarea proprietatilor rezidentiale in cursul normal al activitatii sunt evaluate la valoarea
justa a sumei incasate sau care urmeaza sa fie colectata la finalizarea legald. Veniturile sunt recunoscute
atunci cand controlul bunului a fost transferat catre client, acest lucru este considerat a fi atunci cand
dreptul de proprietate trece catre client la finalizarea legala. Acesta este punctul in care toate obligatiile de
performanta sunt indeplinite Tn conformitate cu prevederile IFRS 15 si nu exista o implicare continua a
conducerii cu bunurile, iar valoarea veniturilor poate fi masurata Tn mod fiabil. Daca este probabil ca
anumite reduceri sa fie acordate, iar valoarea lor poate fi masurata in mod credibil, atunci acestea sunt
recunoscute ca o reducere a veniturilor atunci cand sunt recunoscute veniturile din vanzare. Nu se
considera ca exista o componenta semnificativa de finantare Tn contractele cu clientii deoarece perioada
dintre recunoasterea veniturilor si plata este aproape intotdeauna mai mica de un an, Tn numar limitat de
cazuri, compania are si plati in rate pe o perioada mai mare de un an, dar acestea nu sunt semnificative.

Plata se face in transe fixe de 2.000 EUR (fara TVA) la semnarea rezervarii initiale a unitatii rezidentiale,
15% din pretul total al contractului la semnarea antecontractului de vanzare si suma ramasa la semnarea
contractului de vanzare-cumpérare, cand controlul trece la client. In plus, conform clauzelor contractuale

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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standard, clientul nu are dreptul sa rezilieze contractul, sau la o rambursare corespunzatoare a avansului
platit. in cazuri specifice si izolate, Compania poate fi de acord sa rezilieze contractul de pre-vanzare si sa
ramburseze avansul cétre client. In plus, odatd cu semnarea contractului final de vanzare-cumparare nu
exista nicio optiune de rambursare, totusi clientul are dreptul la 2 ani garantii pentru calitatea unitatii
rezidentiale livrate. Garantiile sunt back-to-back, adica acestea sunt furnizate de catre vanzator, dar
vanzatorul transmite responsabilitatea antreprenorului general (RCTI Company SRL) care la randul sau se
adreseaza subcontractantului responsabil cu lucrarile si reparatia corespunzatoare.

(i) Venituri din sistemul de apa si canalizare

Societatea detine in cadrul proiectului Greenfield Baneasa sistemul de apa si canalizare. Veniturile din
furnizarea apei sunt recunoscute Tn momentul realizarii acestora, Tmpreuna cu cheltuielile cu apa facturate
de furnizori. Societatea refactureaza utilitatile cu o majorare care este calculata ca costuri administrative
deintretinere a apei uzate plus un profit. Pretul facturat de Societate este aprobat de Autoritatea Nationala
de Reglementare a Sectorului Energetic (ANRE).

(m) Leasing

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

Compania in calitate de locatar

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

Daca proprietatea asupra unui activ inchiriat este transferata Societatii la sfarsitul termenului de leasing
sau costul reflecta exercitarea unei optiuni de cumparare, amortizarea este calculata utilizand durata de
viata utild estimata a activului. Durata contractului de inchiriere a fost considerata perioada irevocabila a
contractului de inchiriere, fara a avea in vedere optiunea de prelungire. Dreptul de utilizare a activelor este,
de asemenea, supus deprecierii.

La data inceperii contractului de leasing, Societatea recunoaste datoriile de leasing masurate la valoarea
curenta a platilor de leasing care urmeaza sa fie efectuate pe toata durata contractului de leasing. Platile
de leasing includ plati fixe, inclusiv platile fixe ca substanta, excluzand orice beneficii de leasing de primit,
plati variabile de leasing care depind de un indice sau rata si sumele care se preconizeaza a fi platite in baza
garantiei valorii reziduale. Platile de leasing includ, de asemenea, pretul de exercitare al unei optiuni de
cumparare care este rezonabil de sigur ca va fi exercitata de catre Grup si plati de penalitati pentruincetarea
contractului de leasing, daca termenul de leasing reflecta optiunea Societatii de a rezilia contractul de
leasing. Platile variabile de leasing care nu depind de un indice sau de o rata sunt recunoscute ca o
cheltuiala Tn perioada in care are loc evenimentul sau conditiile care determina platile.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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Pentru a calcula valoarea curenta a platilor de leasing, Societatea foloseste rata de credit incrementala la
data Tnceperii contractului de leasing, deoarece rata dobanzii implicite a contractului de leasing nu este
usor de determinat.

Dupa data inceperii, valoarea datoriei de leasing este majorata pentru a reflecta cresterea dobanzii si este
redusa pentru platile de leasing efectuate. In plus, valoarea contabild a contractului de leasing este
reevaluata daca exista o modificare, o modificare a termenului de leasing, o modificare a platilor de leasing
(modificare a platilor viitoare care rezulta dintr-o modificare a unui indice sau a ratei de rate utilizate pentru
a determina acele plati de leasing) sau o modificare a evaludrii unei optiuni de cumparare a activelor
subiacente.

Compania in calitate de locator

Contractele de leasing In care Grupul nu transfera in mod substantial toate riscurile si beneficiile aferente
dreptului de proprietate asupra unui activ sunt clasificate drept leasing operational. Veniturile rezultate din
chirii sunt contabilizate liniar pe durata contractului de leasing si sunt incluse Tn venituri in situatia profitului
sau pierderii datorita naturii sale operationale.

(n) Moneda strdind
Moneda functionala utilizata de Societate este RON (leu romanesc).

Tranzactiile Tn valuta straina sunt convertite Tn moneda functionala a Societatii la cursurile de schimb ale
datelor tranzactiei. Activele si pasivele monetare care la data de raportare exprimate in valuta strdina sunt
convertite Tn moneda functionala la cursul de schimb de la data raportarii. Castigurile si pierderile din
diferentele de curs valutar aferente elementelor monetare sunt calculate ca diferenta intre costul amortizat
in moneda functionald lainceputul anului, ajustat cu dobanda efectiva, platile siincasarile din cursul anului,
pe de o parte si costul amortizat Tn valuta straina convertit la cursul de schimb Tn vigoare la sfarsitul anului.

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

Elementele nemonetare exprimate intr-o valuta strdind care sunt inregistrate la cost istoric sunt convertite
utilizand cursul de schimb in vigoare la data tranzactiei.

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

(o) Instrumente financiare

Activele financiare cu fluxuri de numerar sunt doar plati de principal si dobanda al caror model de afaceri
este de a detine pentru colectarea fluxurilor de numerar contractuale sunt evaluate la cost amortizat. Un
activ financiar sau o datorie financiara este recunoscuta in situatia pozitiei financiare atunci cand Societatea
devine parte la prevederea contractuald a instrumentului.

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

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

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

(p) Impozitare
Cheltuiala cu impozitul reprezintda suma impozitului curent si a impozitului amanat.
Impozitul curent

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

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

Impozitul pe venit amanat

Impozitul amanat este recunoscut in ceea ce priveste diferentele temporare dintre valorile contabile ale
activelor si datoriilor in scopuri de raportare financiara si sumele utilizate n scopuri de impozitare.

Impozitul améanat nu este recunoscut pentru:

a) Diferentele temporare privind recunoasterea initiala a activelor si datoriilor intr-o tranzactie

care:

- nu este o combinare de intreprinderi; si

- la momentul tranzactiei nu afecteaza nici contabilitatea, nici profitul sau pierderea impozabila si (i) nu
da nastere la diferente temporare egale impozabile si deductibile;

b) Diferentele temporare legate de investitiile in filiale, asociate si acorduri comune in masura in
care Societatea este capabil sa controleze momentul inversarii diferentelor temporare si este probabil ca
acestea sa nu se inverseze in viitorul previzibil; si

c) Diferente temporare impozabile aparute la recunoasterea initiala a fondului comercial.

Creantele privind impozitul amanat sunt recunoscute pentru pierderi fiscale neutilizate, credite fiscale
neutilizate si diferente temporare deductibile in masurain care este probabil ca profituriimpozabile viitoare
sa fie disponibile pentru care acestea sa poata fi utilizate. Profiturile impozabile viitoare sunt determinate
pe baza inversarii diferentelor temporare impozabile relevante. Daca valoarea diferentelor temporare
impozabile este insuficienta pentru a recunoaste in totalitate un activ de impozit amanat, atunci sunt luate
in considerare profiturile impozabile viitoare, ajustate pentru reludrile diferentelor temporare existente.
Creantele privind impozitul améanat sunt revizuite la fiecare data de raportare si sunt reduse in masura in
care nu mai este probabil ca beneficiul fiscal aferent sa fie realizat; astfel de reduceri sunt inversate atunci
cand probabilitatea unor profituri impozabile viitoare se Tmbunatateste. Evaluarea impozitului amanat
reflecta consecintele fiscale care ar urma din modul in care Societatea se asteapta, la data de raportare, sa
recupereze sau sa deconteze valoarea contabila a activelor si datoriilor sale. In acest scop, valoarea

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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o

contabild a investitiei imobiliare masurata la valoarea justa se presupune a fi recuperata prin vanzare, iar
Societatea nu a respins aceasta prezumtie.

Activele si pasivele privind impozitul amanat sunt compensate numai daca sunt indeplinite anumite criterii.

(q) Plata pe baza de actiuni

Valoarea justa la data acordarii a aranjamentelor de plata pe baza de actiuni decontate prin actiuni acordate
angajatilor este, in general, recunoscuta ca o cheltuiald, cu o crestere corespunzatoare a capitalurilor
proprii, pe perioada de atribuire a premiilor. Suma recunoscuta ca cheltuiala este ajustata pentru a reflecta
numarul de premii pentru care se asteapta sa fie indeplinite conditiile de performanta aferente serviciului
si non-piatd, astfel incat suma recunoscuta in cele din urma se bazeaza pe numarul de premii care
indeplinesc conditiile de performanta aferente serviciului si non-piata la data de maturizare.

(r) Parte afiliata

Partile sunt considerate afiliate atunci cand una dintre parti, fie prin proprietate, drepturi contractuale,
relatie de familie sau altfel, are capacitatea de a controla sau influenta in mod semnificativ cealalta parte,
direct sau indirect. Partile afiliate includ persoane fizice care sunt proprietari principali, personalul cheie de
conducere al filialelor Companiei si membrii Consiliului de Administratie si membrii familiilor acestora,
precum si orice companie care este parte afiliata entitatilor Companiei.

(s) Masurarea activelor financiare

Larecunoastereainitiald, un activ financiar este clasificat ca fiind evaluat ulterior la: costul amortizat; FVOCI
— investitii in datorii; FVOCI — investitie Tn capitaluri proprii; sau FVTPL.

Activele financiare nu sunt reclasificate ulterior recunoasterii lor initiale, cu exceptia cazului in care
Societatea isi schimba modelul de afaceri pentru gestionarea activelor financiare, caz in care toate activele
financiare afectate sunt reclasificate in prima zi a primei perioade de raportare dupa modificarea modelului
de afaceri.

(t) Masurarea datoriilor financiare

Datoriile financiare sunt evaluate la costul amortizat sau FVTPL. O datorie financiara este masurata la FVTPL
daca este clasificata ca detinuta pentru tranzactionare, este un instrument derivat sau este desemnata ca
atare la recunoasterea initiald. Datoriile financiare la FVTPL sunt masurate la valoarea justa, iar castigurile
si pierderile nete, inclusiv orice cheltuiald cu dobanzile, sunt recunoscute in profit sau pierdere. Alte datorii
financiare sunt ulterior evaluate la cost amortizat conform metodei dobanzii efective. Cheltuielile cu
dobanzile si castigurile si pierderile valutare sunt recunoscute in profit sau pierdere. Orice castig sau
pierdere la derecunoastere este, de asemenea, recunoscut in profit sau pierdere.

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

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

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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Rezultatele reale pot diferi de aceste estimari. Estimarile si ipotezele subiacente sunt revizuite in mod
continuu. Revizuirile estimarilor contabile sunt recunoscute in perioada Tn care estimarea este revizuita
daca revizuirea afecteaza numai acea perioada, sau in perioada revizuirii si perioadele viitoare daca
revizuirea afecteaza atat perioadele curente, cat si perioadele viitoare.

(i) Evaluarea la valoarea justa si procesele de evaluare

Societatea a obtinut un raport emis de Colliers Valuation and Advisory S.R.L. care la 31 decembrie 2024
stabileste valorile de piata estimate pentru investitiile imobiliare si proprietatile dezvoltate pentru vanzare
n starea lor actuald. Colliers este o societate independenta specializata in domeniul evaludrii, care detine
calificarea profesionala relevanta recunoscuta si experientd recenta in ceea ce priveste amplasarile si
categoriile proprietatilor evaluate. Evaluarea s-a bazat pe ipoteza privind cea mai buna utilizare a fiecarei
proprietati de catre un tert dezvoltator.

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

Activele imobilizate sunt evaluate Tn principal utilizind abordarea comparatiei vanzarilor. Ipotezele
principale care stau la baza valorii de piata a grupurilor de active imobilizate sunt:

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

e valoarea ajustarilor care trebuie aplicate Tn raport cu pretul ofertat pentru a reflecta preturile
tranzactiilor si diferentele in ceea ce priveste amplasarea si starea inclusiv stadiul disputelor legale
descrise in Nota 23.

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

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

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

e  Pentru terenurile Ghencea si Barbu Vacarescu, conducerea a evaluat criteriile de recunoastere si
clasificare conform IAS40 si a concluzionat ca terenurile respective ar trebui sa ramana clasificate
drept investitii imobiliare pana la luarea deciziei de modificare a utilizarii. In prezent exista diverse
initiative intreprinse pentru a spori valoarea acelor active (inclusiv concepte de proiect si initiative
de obtinere a autorizatiilor de construire, care sunt afectate de incertitudini politice), dar la 30
septembrie 2025 si pana la data aprobarii prezentelor situatii financiare nu a fost luata nicio decizie
ferma si formala de catre Companie cu privire la utilizarea efectiva a acelor terenuri; Tn consecinta,
aceste active sunt clasificate drept investitii imobiliare la 30 septembrie 2025 (la fel la 31
decembrie 2024) si au continuat sa fie inregistrate la valoarea justa la data bilantului.

e  Pentru o portiune din terenul Greenfield constand in terenuri vacante, Managementul a evaluat
criteriile de recunoastere si clasificare conform IAS40 si a concluzionat ca terenurile respective ar
trebui sa ramana clasificate drept investitii imobiliare pana cand se va lua o decizie de schimbare a

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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utilizarii. Conducerea nu a planificat nicio dezvoltare potentialda Tn urmatorii 3-4 ani de la data
bilantului si exista mai multe scenarii disponibile. Ca atare, avand in vedere ca existad inca o utilizare
nedeterminata si ca Societatea continua sa detina terenurile respective pentru apreciere viitoare,
n conformitate cu prevederile IAS40, acestea continud sa fie contabilizate la valoarea justa in
cadrul investitiilor imobiliare.

e Societatea a incheiat contracte de inchiriere pentru anumite apartamente. Conducerea a evaluat
criteriile de clasificare in conformitate cu IAS40 si IAS2 si a concluzionat ca acele apartamente ar
trebui sa fie in continuare clasificate ca stocuri, avand in vedere ca unitatile sunt disponibile pentru
vanzare, iar activitatea de inchiriere se desfasoara pentru a optimiza fluxurile de numerar pe termen
scurt.

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

(iii) Aspecte juridice

Conducerea Societatii analizeaza periodic situatia tuturor litigiilor aflate Tn derulare si, dupa consultarea
Consiliului de administratie, decide asupra necesitatii recunoasterii provizioanelor referitoare la sumele
implicate sau la prezentarea lor in situatiile financiare individuale. Aspectele juridice cheie sunt prezentate
la Nota 23.

(iv) Alocarea costurilor

Pentru a determina profitul pe care Societatea ar trebui sa-l recunoasca din evolutiile sale intr-o anumita
perioada, Societatea trebuie sa aloce costurile de dezvoltare la nivelul intregului site intre unitatile vandute
in anul curent si care urmeaza sa fie vandute in anii urmatori. Practica industriei variaza in ceea ce priveste
metodele utilizate si in efectuarea acestor evaludri exista un grad de incertitudine inerentd. Proiectele
viitoare carora le sunt alocate costuri sunt doar cele a caror dezvoltare este sigura — adica terenul este deja
inclus in stoc. Daca exista o schimbare in planurile de dezvoltare viitoare fata de cele anticipate Tn prezent,
atunci rezultatul ar fi fluctuatii in recunoasterea costurilor si profitului pe diferite faze ale proiectului.

(v) Ciclul de exploatare

Ciclul de exploatare al Companiei este determinat pe baza naturii activitatilor sale de afaceri. Conducerea
a exercitat o ratiune semnificativa in definirea ciclului de exploatare, care are un impact asupra clasificarii
activelor ca fiind curente sau necurente.

Rationament: Ciclul de exploatare este considerat a fi perioada dintre achizitia activelor pentru prelucrare
si recunoasterea venitului. Pentru Societate, aceasta perioada este estimata la 4 ani.

Incertitudinea estimarii: Determinarea ciclului de exploatare implica ipoteze cu privire la durata proceselor
de productie, ratele de rotatie a stocurilor si momentul incasarii creantelor. Modificarile acestor ipoteze ar
putea afecta Tn mod semnificativ clasificarea activelor.

Impact: Daca ciclul de exploatare ar fi reevaluat pentru a fi mai lung/mai scurt de 4 ani, anumite active ar fi
reclasificate ca active curente/imobilizate, ceea ce ar putea afecta ratele de lichiditate si alti indicatori
financiari.

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

A) Modificari ale politicilor contabile si ale informatiilor care trebuie prezentate.

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

Amendamentele sunt efective pentru perioadele anuale de raportare care incep la sau dupa 1 ianuarie
2024, cu aplicarea anterioara permisa si vor trebui aplicate retroactiv in conformitate cu IAS 8. Obiectivul
modificarilor este de a clarifica principiile din IAS 1 pentru clasificarea datoriilor ca fiind curente sau pe
termen lung. Conducerea a evaluat ca modificarile nu vor avea un impact semnificativ asupra situatiilor
financiare ale Societatii.

« IFRS 16 Contracte de leasing: Datoria care decurge din contractele de leasing intr-o tranzactie de
vanzare si leaseback (amendamente)

Amendamentele intra Tn vigoare pentru perioadele anuale de raportare care incep la sau dupa 1 ianuarie
2024, cu aplicarea anterioara permisa. Conducerea a evaluat ca modificarile nu vor avea un impact
semnificativ asupra situatiilor financiare ale Societatii

« IAS 7 Situatia fluxurilor de numerar si IFRS 7 Prezentarea instrumentelor financiare - Acorduri de
finantare a furnizorilor (amendamente). Amendamentele intrd in vigoare pentru perioadele anuale de
raportare care incep la sau dupa 1 ianuarie 2024, cu aplicarea anterioard permisa. Conducerea a evaluat ca
amendamentele nu vor avea un impact semnificativ asupra situatiilor financiare ale Societatii.

B) Standardele/amendamentele care nu sunt inca in vigoare, dar au fost aprobate de Uniunea Europeana

« Amendamente la IFRS 9 si IFRS 7 Amendamente la Clasificarea si Evaluarea Instrumentelor
Financiare: Decontarea datoriilor prin sisteme de pldti electronice.

A existat o diversitate in practicad in ceea ce priveste momentul recunoasterii si derecunoasterii activelor
financiare si a datoriilor financiare, in special atunci cand acestea sunt decontate folosind sistemul de
plati electronice. Amendamentele la IFRS 9 clarifica momentul in care un activ financiar sau o datorie
financiara este recunoscuta si derecunoscuta. Conform modificarilor, o companie isi derecunoaste, in
general, datoriile comerciale la data decontarii. In mod normal, aceasta este data la care plata este
finalizata.
Modificarile prevad, de asemenea, o exceptie optionala, care permite companiei sa-si derecunoasca
platile comerciale mai devreme decat data decontarii, eventual la data la care plata este initiata si nu
poate fi anulata. Exceptia este disponibila atunci cand compania utilizeaza un sistem de plata electronica
care indeplineste toate criteriile urmatoarele:

- nicio capacitate practica de a retrage, opri sau anula instructiunea de plata;

- lipsa capacitatii practice de a accesa numerarul care urmeaza sa fie utilizat pentru decontare ca
urmare a instructiunii de plata; si

- riscul de decontare asociat sistemului de plata electronica este nesemnificativ.
Companiile pot alege sa aplice exceptia pentru platile electronice, sistem cu sistem.

Clasificarea activelor financiare cu caracteristici legate de ESG

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
22



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A. f % (
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE NEAUDITATE SI oo
SIMPLIFICATE PENTRU PERIOADA INCHEIATA LA 30 SEPTEMBRIE 2025

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

Conform IFRS 9, nu era clar daca fluxurile de numerar contractuale ale unor active financiare cu
caracteristici legate de ESG reprezentau SPPI, care este o conditie pentru evaluarea la cost amortizat. Acest
lucru ar fi putut duce la evaluarea activelor financiare cu caracteristici legate de ESG la valoarea justa prin
contul de profit sau pierdere.
Amendamentele introduc un test SPPI suplimentar pentru activele financiare cu caracteristici contingente
care nu sunt legate direct de o modificare a riscurilor sau costurilor de baza ale creditarii — de ex. unde
fluxurile de numerar se modificd in functie de masura in care imprumutatul indeplineste un obiectiv ESG
specificat in contractul de imprumut.
Conform modificarilor, anumite active financiare, inclusiv cele cu caracteristici legate de ESG, ar putea
indeplini acum criteriul SPPI, cu conditia ca fluxurile lor de numerar sa nu fie semnificativ diferite de un
activ financiar identic fara o astfel de caracteristica.
Amendamentele includ, de asemenea, informatii suplimentare pentru toate activele si datoriile financiare
care au anumite caracteristici contingente care:

- nu au legatura directa cu o modificare a riscurilor sau costurilor de baza ale creditarii; si

- nu sunt evaluate la valoarea justa prin profit sau pierdere.
Instrumente legate contractual (CLI) si caracteristici fdrd recurs
Amendamentele clarifica caracteristicile cheie ale CLI si modul in care acestea difera de activele financiare
cu caracteristici fara recurs. Amendamentele includ, de asemenea, factori pe care o companie trebuie sa-i
ia In considerare atunci cand evalueaza fluxurile de numerar care stau la baza unui activ financiar cu
caracteristici fara recurs (testul ,,look through”).
Prezentdri privind investitiile in instrumente de capitaluri proprii
Amendamentele necesitd prezentari suplimentare pentru investitiile in instrumente de capitaluri proprii
care sunt masurate la valoarea justd, cu castigurile sau pierderile prezentate in alte elemente ale
rezultatului global (FVOCI).
Societatea intentioneaza sa aplice modificarile incepand cu 1 ianuarie 2026.

- Amendamente la IFRS 9 si IFRS 7 Contracte care fac referire la energia electrica dependenta de
natura
Amendamentele permit ca contractele de energie electrica dependenta de naturd, care sunt uneori
denumite contracte de achizitie de energie din surse regenerabile (PPA), sa fie reflectate mai bine Tn
situatiile financiare. Amendamentele:

- Clarificarea aplicarii scutirii pentru utilizare proprie la aceste contracte.

- Modificarea cerintelor contabilitatii de acoperire Tmpotriva riscurilor pentru a permite ca

contractele de energie electrica din surse regenerabile de energie dependente de natura sa fie utilizate ca
instrument de acoperire, daca sunt indeplinite anumite conditii.
Introduc cerinte suplimentare de prezentare pentru a permite investitorilor sa inteleaga impactul acestor
contracte asupra performantei financiare a unei companii si a fluxului de numerar viitor. In prezent,
Societatea nu utilizeaza nicio sursa de energie regenerabild, dar intentioneaza sa o faca in viitor, prin urmare
intentioneaza sa evalueze impactul modificarilor asupra situatiilor financiare si sa aplice noul standard,
daca este cazul, Tncepand cu 1 ianuarie 2026.

¢ IFRS 18 Prezentarea si prezentarea in situatiile financiare

IFRS 18 inlocuieste IAS 1 Prezentarea situatiilor financiare. Modificarile majore ale cerintelor sunt
rezumate mai jos.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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o

O situatie mai structurata a profitului sau pierderii

IFRS 18 introduce subtotaluri definite recent ,profit din exploatare” si ,profit sau pierdere Thainte de
finantare si impozit pe profit” si o cerinta ca toate veniturile si cheltuielile sa fie alocate intre trei noi
categorii distincte, bazate pe principalele activitati comerciale ale unei companii: exploatare, investitii si
finantare.

Conform IFRS 18, companiile nu mai au voie sa prezinte cheltuielile de exploatare doar Tn note. O companie
prezinta cheltuielile de functionare intr-un mod care ofera ,,cel mai util rezumat structurat” al cheltuielilor
sale prin:

- naturg;

- functie; sau

- folosind o prezentare mixta.

Daca orice cheltuieli de exploatare sunt prezentate pe functie, atunci se aplica noi prezentari.
MPM — Prezentate si supuse auditului

IFRS 18 cere, de asemenea, ca unele masuri ,non-GAAP” sa fie raportate Tn situatiile financiare. Acesta
introduce o definitie restransa pentru Masurile de performanta a managementului (,MPM”), care impune
ca acestea sa fie:

- un subtotal de venituri si cheltuieli;

- utilizate Tn comunicari publice Tn afara situatiilor financiare; si

- reflectarea viziunii conducerii asupra performantei financiare.

Pentru fiecare MPM prezentat, companiile trebuie sa explice intr-o singura nota la situatiile financiare de ce
masura furnizeaza informatii utile, cum este calculata si sa o reconcilieze cu o suma determinata conform
Standardelor de Contabilitate IFRS.

Dezagregare mai mare a informatiilor

Noul standard include Tndrumari imbunatatite cu privire la modul in care companiile grupeaza informatiile
n situatiile financiare. Aceasta include Tndrumari privind masura in care informatiile sunt incluse in situatiile
financiare primare sau sunt dezagregate in continuare in note.

Companiile sunt descurajate sa eticheteze articolele drept ,altele” si li se cere sa prezinte mai multe
informatii daca continua sa faca acest lucru.

Alte modificari aplicabile situatiilor financiare primare

IFRS 18 stabileste profitul din exploatare ca punct de plecare pentru metoda indirecta de prezentare a
fluxurilor de numerar din activitatile de exploatare si elimina optiunea de clasificare a fluxurilor de numerar
ale dobanzilor si dividendelor ca activitati operationale in situatia fluxurilor de numerar (acest lucru difera
pentru companiile cu activitati comerciale principale specificate). De asemenea, necesita ca fondul
comercial sa fie prezentat pe un nou rand in bilant.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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o

Tranzitia

In situatiile sale financiare anuale Tntocmite pentru perioada in care noul standard este aplicat pentru prima
data, o entitate trebuie sa prezinte, pentru perioada comparativa imediat anterioara acelei perioade, o
reconciliere pentru fiecare element de pe rand din situatia profitului sau pierderii intre:

- sumele retratate prezentate aplicaind IFRS 18; si

- sumele prezentate anterior aplicand IAS 1.
Compania intentioneaza sa aplice noul standard incepand cu 1 ianuarie 2027.

« IFRS 19 Filiale fara raspundere publica: prezentari de informatii
IFRS 19 permite filialelor eligibile sa aplice Standardele de Contabilitate IFRS cu cerintele de prezentare
reduse ale IFRS 19.
O filiald poate alege sd aplice noul standard in situatiile sale financiare consolidate, separate sau
individuale, cu conditia ca, la data de raportare:

- sa nu aiba raspundere publica;

- societatea-mama sd intocmeasca situatii financiare consolidate in conformitate cu Standarde de
contabilitate IFRS.

O filiala care aplica IFRS 19 trebuie sa precizeze Tn mod clar in declaratia sa explicitd si fara rezerve de
conformitate cu Standardele de Contabilitate IFRS ca IFRS 19 a fost adoptat.

Conducerea a evaluat ca modificarile nu vor avea un impact semnificativ asupra situatiilor financiare ale
Societatii.

- Imbunatatiri anuale ale standardelor IFRS - Volumul 11
In acest volum de Tmbunatatiri, IASB aduce modificari minore la IFRS 9 Instrumente financiare si la alte
patru standarde contabile. Modificarile la IFRS 9 se refera la:

- un conflict intre IFRS 9 si IFRS 15 Venituri din contracte cu clientii cu privire la evaluarea initiala
a creantelor comerciale; si

- cum un locatar contabilizeaza derecunoasterea unei datorii de leasing in conformitate cu punctul
23 din IFRS 9.

Modificarile la IFRS 9 impun companiilor sa evalueze initial o creanta comerciala fara o componenta de
finantare semnificativa la valoarea determinata prin aplicarea IFRS 15. Ele clarifica, de asemenea, ca atunci
cand datoriile de leasing sunt derecunoscute conform IFRS 9, diferenta dintre valoarea contabild si
contraprestatia platita este recunoscuta in profit sau pierdere. Societatea intentioneaza sa aplice
modificarile Tncepand cu 1 ianuarie 2026.

- Amendamente la IFRS 10 si IAS 28: Vanzare sau aport de active intre un investitor si entitatea
asociata sau asociere in participatie
Amendamentele clarifica faptul c3, intr-o tranzactie care implica o asociere sau o asociere Tn participatie,
gradul de recunoastere a castigului sau pierderii depinde de masura in care activele vandute sau aduse
constituie o intreprindere, astfel incat:
un castig sau o pierdere sunt recunoscute in intregime atunci cand o tranzactie intre un investitor si
entitatea asociata sau asocierea in participatie implica transferul unui activ sau active care constituie o

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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intreprindere (indiferent daca sunt incorporate ntr-o filiala sau nu), in timp ce un castig sau o pierdere sunt
recunoscute partial atunci cand o tranzactie intre un investitor si entitatea asociatd sau asocierea in
participatie implica active care nu constituie o Tntreprindere, chiar daca aceste active sunt incorporate Tntr-
o filiala. Conducerea a evaluat ca modificarile nu vor avea un impact semnificativ asupra situatiilor
financiare ale Societatii.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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”

8. IMOBILIZARI CORPORALE

Cost / evaluare

Sold la 1 ianuarie 2025
Achizitii

Transferuri

Cedari

Sold la 30 septembrie 2025

Amortizare cumulata si pierderi din depreciere cumulate

Sold la 1 ianuarie 2025
Amortizarea in cursul anului
Transferuri

Amortizarea acumulata a cedarilor
Sold la 30 septembrie 2025
Valori contabile

La 1 ianuarie 2025

La 30 septembrie 2025

Terenuri si

Masini, echipamente si

Mobilier si

Active aflate in

cladiri mijloace de transport instalatii constructie Total
40.062 11.594 2.137 2.888 56.681
- 3.860 63 (817) 3.106
(1.662) - - - (1.662)
(3) - - - (3)
38.397 15.454 2.200 2.071 58.122
6.892 2.292 861 - 9.537
774 1.279 227 - 2.280
(1.659) - - - (1.659)
6.007 3.571 1.088 - 10.158
33.170 9.809 1.276 2.888 47.144
32.390 11.882 1.112 2.071 47.964
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>

Reconcilierea valorii contabile a imobilizarilor corporale

Cost / evaluare

Sold la 1 ianuarie 2024
Achizitii

Transferuri

Cedari

Sold la 31 decembrie 2024

Amortizare cumulata si pierderi din depreciere cumulate

Sold la 1 ianuarie 2024
Amortizarea in cursul anului
Transferuri

Amortizarea acumulata a cedarilor
Sold la 31 decembrie 2024
Valori contabile

La 1 ianuarie 2024

La 31 decembrie 2024

Terenuri si Masini, echipamente si Mobilier si Active aflate in
< e ’ . . Total

cladiri mijloace de transport instalatii constructie
40.457 2.577 1.688 3.268 47.989
- 512 449 - 961
(261) 8.673 - (379) 8.033
(134) (169) - - (303)
40.062 11.594 2.137 2.888 56.681
9.810 1.496 580 - 11.886
1.275 398 281 - 1.954
(2.207) - - - (2.207)
(1.987) 398 - - (2.097)
6.892 1.785 861 - 9.537
30.646 1.081 1.108 3.268 36.102
33.170 9.809 1.276 2.888 47.144

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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o

Terenuri si cladiri:

Cedarea de terenuri si cladiri este reprezentata in principal de vanzarea unui teren de infrastructurd in
cadrul unui proiect rezidential anterior Tn valoare totala de 1.662 mii lei.

Metoda de amortizare utilizata a fost metoda liniara.

Active gajate:

La 30 iunie 2025, PPE Tn valoare totalda de 13.425 mii lei erau gajate ca titluri de valoare pentru
Tmprumuturi bancare, reprezentand terenuri si cladiri (31 decembrie 2024: 36.667 mii lei). Scaderea
semnificativa este datorata faptului ca in februarie 2025, Impact Developer & Contractor SA a inchis
creditul de la OTP Bank, si a eliberat de ipoteca toate activele gajate corespunzatoare. Pentru mai multe
detalii despre creditul bancar, a se vedea Nota 16 Imprumuturi bancare.

9. INVESTITII IMOBILIARE

Reconcilierea valorii contabile a investitiilor imobiliare

30 sep 2025 31 dec 2024
Sold la 1 ianuarie 754.571 726.852
Intrari prin achizitie 8.898 2.763
Intrari (Transfer din stocuri/PPE) - (3.549)
Tesiri (reclasificari - stocuri/PPE) (206.532) -
Ajustari de valoare - (2.041)
Modificari ale valorii juste Tn timpul exercitiului financiar 30.800 29.545
Sold la 30 septembrie 587.737 754.571

Investitiile imobiliare cuprind in principal terenuri detinute Tn scopul aprecierii capitalului sau terenuri cu
utilizare viitoare nedeterminata.

Intrarile se refera in principal la servicii de arhitecturd pentru investitii imobiliare Tn curs de dezvoltare —
proiect Aria Verdi situat pe Bd. Barbu Vacarescu.

Per total, valoarea justa a terenurilor prezentate drept investitii imobiliare, precum si a cladirilor a crescut
la sfarsitul lunii septembrie 2025, cu 30.800 mii lei, Tn urma reevaludrii efectuate de evaluatorul extern,
Colliers Valuation and Advisory S.R.L., in valoare de 26.175 mii lei si costurile lucrarilor de proiectare si
autorizatiilor aferente proiectului care urmeaza sa fie dezvoltat pe terenul situat in Bd. Barbu Vacarescu in
valoare de 4.625 mii RON.

De asemenea, un teren in valoare totala de RON 206.532, localizat Tn Bulevardul Barbu Vacarescu a fost
transferat din investitii imobiliare in stocuri. Acest transfer a rezultat in urma obtinerii autorizatiei de
construire pentru proiectul Aria Verdi in iulie 2025 si decizia managementului de a demara proiectul.
Transferul s-a realizat Tn conformitate cu politica internd a companiei de clasificare a investitiilor imobiliare
siin linie cu standardele IFRS.

Pentruanul 2025, Societatea a obtinut venituri din chirii din investitii imobiliare (Greenfield Plaza) in valoare
totala de 2.931 mii lei. Cheltuielile de exploatare aferente investitiei imobiliare care au generat venituri din
chirie sunt recuperate prin comisioane de servicii de la chiriasi. Nu au fost Tnregistrate cheltuieli de
exploatare pentru investitii imobiliare care nu au generat venituri din chirii.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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Conducerea Societatii analizeaza anual, la data bilantului, conditiile de piata la acele momente de timp
pentru a decide cea mai buna utilizare a terenului, sianume daca acesta va fi folosit pentru a construi pentru
a vinde sau pentru a construi pentru a inchiria.

Avand in vedere criteriile de clasificare conform IAS40 si asa cum este detaliat in nota 6 ii — Rationamente
contabile critice (transferul de active atat din cat si catre investitii imobiliare), societatea considera ca la
sfarsitul anului 2024 existau dovezi suficiente ca utilizarea viitoare a terenului este incerta si, astfel, terenul
trebuie clasificat ca si investitii si nu ca stocuri, in conformitate cu prevederile IAS 40 privind “terenurile
detinute pentru o utilizare viitoare Tn prezent nedeterminata”.

Detalii despre aspectele juridice legate de terenuri in Nota 23.

10. PROIECTE VIITOARE

Compania isi desfasoara activitatea intr-o industrie Tn care produsele finite dureaza mult timp pentru a se
finaliza, prin urmare, conducerea a evaluat ciclul normal de exploatare al activitatii sale la 4 ani. Ca atare,
stocurile, care urmeaza sa fie transformat in venituri In mai putin de 4 ani de la data raportarii, sunt
considerate stocuri pe termen scurt, Tn timp ce restul sunt clasificate drept proiecte de viitoare.

30-Sep-25 31-Dec-24
Greenfield Baneasa 36.363 31.293
Boreal Plus Constanta 4.147 -
40.510 31.293
11. STOCURI
30-Sep-25 31-Dec-24
Produse finite si alte bunuri destinate vanzarii 182.092 250.574
Proiecte rezidentiale in curs de dezvoltare:
Terenuri destinate proiectelor in constructie 32.717 35.383
Costuri de dezvoltare si constructie 79.602 85.201
294.411 371.159
Stocurile sunt reprezentate de:
30-Sep-25 31-Dec-24
Proiect rezidential Greenfield 254.942 317.324
Teren si proiect Constanta 39.469 53.835
Alte stocuri - -
294.411 371.158

Estimarile conducerii privind stocurile care urmeaza sa fie realizate in mai putin de 12 luni, precum si Tnh mai
mult de 12 luni de la data de raportare (30 septembrie 2025) sunt prezentate mai jos:

A se realizan 12 A se realiza Th mai

luni mult de 12 luni

Proiectul rezidential Greenfield 122.585 132.357
Teren si proiect Constanta 33.196 6.273
Total 155.781 138.630

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.

30



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A. o

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE IANDIVIDUAVLE NEAUDITATE $I ¢ % B ‘
SIMPLIFICATE PENTRU PERIOADA INCHEIATA LA 30 SEPTEMBRIE 2025 o )
(toate sumele sunt exprimate h mii LEI, daca nu este indicat altfel)

Din totalul de 294.411 mii RON din Greenfield Baneasa, un total de 122.585 RON urmeaza sa fie realizat Tn
termen de 12 luni, pe baza estimarilor conducerii privind unitatile rezidentiale care urmeaza sa fie vandute.
In ceea ce priveste proiectul Constanta, 33.196 mii lei reprezinta valoarea stocurilor estimate a fi realizate
in urmatoarele 12 luni.

Terenurile cu o valoare contabila de 32.717 mii lei la 30 septembrie 2025 (31 decembrie 2024: 35.383 mii
lei) constau in terenuri detinute de Societate pentru dezvoltarea de noi proprietati rezidentiale si
infrastructura, in Bucuresti, precum si terenuri pe care Societatea intentioneaza sa le valorifice prin vanzare
directa.

Proprietatile imobiliare finalizate cu o valoare contabilda de 182.092 mii lei la 30 septembrie 2025 (31
decembrie 2024: 250.574 mii lei) se referad in totalitate la apartamente detinute spre vanzare de catre
Societate.

Costul stocurilor vandute recunoscut in timpul perioadei de raportare este 87.795 mii lei (912024:19.755
mii lei).

Valoarea contabila la 30 sept 2025 a stocurilor gajate este de 63.920 mii lei (la 31 decembrie 2024:
377.963 mii lei). Scdderea semnificativa se datoreaza faptului ca in februarie 2025 Impact Developer &
Contractor SA ainchis creditul de la OTP Bank, si a eliberat de ipoteca toate activele gajate
corespunzatoare. Pentru mai multe detalii despre creditul bancar, a se vedea Nota 16 Imprumuturi
bancare.

Conform prevederilor IAS23, costul aferent imprumuturilor generale a fost capitalizat n valoarea activelor
eligibile utilizand o ratda medie ponderata. Niciun proiect nu a fost eligibil pentru capitalizarea costului

aferent imprumuturilor Tn 2025 sau in 2024.

Mai multe detalii despre creditele Societatii sunt prezentate Tn Nota 16.

12. ACTIVE FINANCIARE

30 septembrie 31 decembrie
2025 2024
Interese n entitati afiliate si asociatii 234.188 47.474
Provizioane pentru deprecierea intereselor in entitatile afiliate si
asociatii - -
234.188 47.474
Societatea detine actiuni in urmatoarele subsidiare si asociatii:
30 septembrie 2025
Procent Valoarea
detinere bruta Depreciere  Valoare contabila
Spatzioo Management 6,23% 5.945 - 5.945
Clearline Development and
Management 100% 1 - 1
Bergamot Developments 100% 6.770 - 6.770
Bergamot Developments Phase
II 100% 49 - 49
Impact Finance & Sales 100% 1 - 1

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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Greenfield Copou Residence 100% 49 - 49
Greenfield Copou Residence
Phase II 100% 48 - 48
Aria Verdi Development 100% 206.581 - 206.581
Greenfield Property Management 100% 49 - 49
RCTI 51,01% 14.440 - 14.440
Impact Alliance Arhitecture 51% 255 - 255
Impact Alliance Moldova 51% - - -
Asociatia Impact pentru viitor - - - -
Total subsidiare 234,188 - 234,188
31 decembrie 2024
Procent Valoarea
detinere bruta Depreciere  Valoare contabila
Spatzioo Management SRL 6,23% 3.345 - 3.345
Clearline Development and
Management 100% 22.420 - 22.420
Bergamot Developments 100% 6.770 - 6.770
Bergamot Developments Phase
11 100% 49 - 49
Impact Finance &Sales 100% 1 - 1
Greenfield Copou Residence 100% 49 - 49
Greenfield Copou Residence
Phase II 100% 48 - 48
Aria Verdi Development 100% 48 - 48
Greenfield Property Management 100% 49 - 49
RCTI 51,01% 14.440 14.440
Impact Alliance Arhitecture 51% 255 255
Impact Alliance Moldova 51% - - -
Total subsidiare 47.474 - 47.474

Clearline Development&Management SRL detine restul de 93,77% in Spatzioo Management S.R.L. (fostul
Actual Invest House SRL)

a)

b)

c)

d)

e)

f)

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

Clearline Development and Management S.R.L. (fosta Lomb SA) este compania de proiect prin
care IMPACT urma sa dezvolte un proiect rezidential Tn Cluj-Napoca, in parteneriat cu autoritatea
locals;

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

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

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

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

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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g) Greenfield Copou Residence Phase II SRL, o societate din cadrul grupului avand ca obiect
principal de activitate dezvoltarea imobiliara a fost infiintata in anul 2021;

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

i) Aria Verdi Development SRL, o societate din cadrul grupului avand ca obiect principal de activitate
dezvoltarea imobiliard a fost infiintata in anul 2021;
)] Impact Alliance Arhitecture SRL, o societate care are obiect principal de activitate servicii de

arhitecturd a fost infiintata Tn anul 2022;

k) R.C.T.I.Company SRL, o societate care are ca obiect principal de activitate servicii de constructii
si care a fost achizitionata Tn anul 2022;

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

m)  Asociatia ,Impact pentru Viitor”, o organizatie care are ca scop reprezentarea si apararea
intereselor comune ale membrilor comunitatii Greenfield Baneasa in relatia cu autoritatile
publice, furnizorii de servicii si alte entitati juridice, Tn conformitate cu legislatia in vigoare.

13. CREANTE COMERCIALE SI ALTE CREANTE

Pe termen scurt Pe termen lung
30 septembrie 31 decembrie 30 septembrie 31 decembrie
2025 2024 2025 2024
Creante comerciale 5.229 11.643 - -
Creante n legatura cu filialele 5.181 8.061 66.928 71.150
Debitori diversi 36 5 - -
Creante impotriva Statului (14) 66 - -
10.447 19.775 66.928 71.150

Creantele pe termen lung reprezinta soldul imprumuturilor si dobanda aferenta acestora acordate de
Societate catre filialele sale. Detalii despre componenta sumei in Nota 24 — privind tranzactiile cu parti
afiliate.

La 30 septembrie 2025 societatea nu are creante comerciale si/sau alte creante gajate cu exceptia chiriilor

aferente spatiilor comerciale inchiriate care sunt ipotecate in favoarea First Bank. Valoarea medie lunara a
acestor creante este de 260 mii lei (excluzand veniturile din chirii de la Spatzioo pentru Wellness Club).

14. NUMERAR $SI ECHIVALENTE DE NUMERAR

30 septembrie 2025 31 decembrie 2024

Conturi curente 31.775 37.630
Numerar 9 7
Avansuri de numerar 10 8
31.795 37.644

Societatea detine conturi curente la banci comerciale romanesti. Din soldul total al numerarului, 9 mii lei
(31 decembrie 2024: 9 mii lei) reprezinta numerar restrictionat. Numerarul restrictionat este supus unor
restrictii comerciale sau legale (cash colateral pentru scrisori de garantie, cash colateral pentru plata
dividendelor neridicate etc).

Soldul de numerar a scazut cu 5.849 mii lei, sau cu 16% la 30 septembrie 2025, comparat cu 31 decembrie

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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2024. Acest lucru este datorat rambursarii integrale a creditului de la OTP Bank (sold de 86.560 mii lei la

31 decembrie 2024).

15. CAPITAL SOCIAL

30 septembrie

31 decembrie

Capital subscris varsat
Ajustari ale capitalului social (hiperinflatie)

Numar de actiuni la sfarsitul perioadei

2025 2024
591.235 591.235
7.464 7.464
598.699 598.699
118.247.071 2.364.941.410

Pe parcursul anului 2024 au fost anulate un total de 738.541 actiuni proprii, la valoarea nominala de 184
mii lei. In anul 2025 capitalul social subscris varsat a fost majorat cu 2,5 lei in cadrul procesului de

consolidare a valorii nominale din luna august 2025.

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

30 septembrie

31 decembrie

Gheorghe Iaciu
Swiss Capital SRL
Persoane juridice
Persoane fizice

2025 2024

% %
58,42% 58,03%
10,10% 10,07%
11,65% 11,29%
19,83% 20,61%
100,00% 100,00%

Toate actiunile sunt ordinare si au rang egal in raport cu activele reziduale ale Grupului. Valoarea nominala
a unei actiuni este de 5,00 lei in urma consolidarii valorii nominale din luna august 2025. Detinatorii de
actiuni ordinare au dreptul de a primi dividende, acestea fiind declarate la anumite momente din timp, si au
dreptul la un vot pentru 1 actiune in cadrul sedintelor Societatii.

16. IMPRUMUTURI

Aceastd nota furnizeaza informatii cu privire la termenii contractuali ai Tmprumuturilor purtatoare de

dobanda ale Societatii, evaluate la cost amortizat.

Datorii pe termen lung
Imprumuturi bancare garantate
Obligatiuni emise

Datorii pe termen scurt
Tmprumuturi pe termen scurt
Obligatiuni emise

30 septembrie 2025 31 decembrie 2024
68.544 31.256

78.972 87.178

147.516 118.435

28.559 180.703

- 46

28.559 180.749

Termenii si conditiile imprumuturilor sunt urmatoarele:

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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Valoarea
creditului, in Sold la Sold la
moneda 30 septembrie 31 decembrie
Creditor Moneda Scadenta originala 2025 2024
ifmprumuturi
Obligatiuni de tip plasament privat EUR 24-Dec-26 6.581 33.441 32.737
Credit Value Investments EUR 02-Oct-27 8.000 30.288 39.793
Obligatiuni de tip plasament privat EUR 12-Feb-27 3.000 15.243 14.649
Total obligatiuni 78.972 87.178
Libra Internet Bank EUR 05-Nov-27 7.000 26.800 -
OTP Bank EUR 31-Mar-25 21.161 - 54.281
OTP Bank EUR 30-Jun-24 4.000 - -
OTP Bank EUR 31-Mar-25 13.279 - 32.279
OTP Bank EUR 30-Jun-24 2.000 - -
TechVentures Bank EUR 06-Jan-25 2.000 - -
Alpha Bank EUR 08-Jun-29 20.000 56.457 66.321
First Bank EUR 29-Mar-29 3.500 - 13.234
First Bank EUR 19-Apr-27 4.000 - 13.200
Libra Internet Bank RON 15-Jun-26 14.000 - -
Garanti BBVA RON 31-Dec-26 17.395 - 6.627
Garanti BBVA EUR 05-Sept-35 2.300 11.686 25.569
Total imprumuturi bancare 94.943 211.511
Dobanda 2.160 494
Total 176.075 299.183
Obligatiuni imprumuturi Leasing Total
Sold la 1 ianuarie 2025 87.672 211.511 - 299.183
Trageri - 46.519 - 46.519
Rambursare imprumuturi (10.157) (165.853) - (176.010)
Dobanda platita (3.944) (6.597) - (10.540)
Dobanda constituita 5.860 6.598 12.458
Impozit dobanda nerezidenti (194) - - (194)
Diferente curs valutar 1.894 2.766 - 4.660
Sold la 30 septembrie 2025 81.132 94.943 - 176.076
Obligatiuni  Imprumuturi Leasing Total
Sold la 1 ianuarie 2024 72.209 315.962 903 389.075
Trageri 14.910 54.235 - 69.145
Rambursare Tmprumuturi - (158.630) (907) (159.537)
Cheltuiala cu dobanda (8.301) (22.301) 27) (29.784)
Dobéanda platita 8.194 22.301 27 29.641
Retinerea impozitului la sursa 553 - 553
Diferente curs valutar 107 (56) 5 55
Sold la 31 decembrie 2024 87.672 211.511 - 299.183

In decembrie 2020, Societatea a desfasurat o emisiune de obligatiuni de tip Plasament Privat in valoare de
6.580 mii EUR cu o rata de dobanda fixa de 6,4% p.a., platibila semestrial. Obligatiunile au fost emise de
Societate cu data de 24 decembrie 2020, au o maturitate de 6 ani si au fost listate in luna mai 2021 pe
Piata Reglementatd a BVB .

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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In iunie 2022 , Societatea a contractat un credit denominat in EUR de la Alpha Bank pentru finantarea
generald a proiectelor (working capital). Valoarea aprobata a creditului este 20.000 mii EUR, cu maturitate
in 7 ani de la acordare.

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

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

In octombrie 2023 IMPACT SA a oferit spre subscriere 80 de obligatiuni la purtator Seria IMP27
(,Obligatiunile”), fiecare cu o valoare nominala de 100.000,00 EUR (o suta de mii de euro) si o valoare
nominala totald de 8.000.000,00 EUR (opt milioane de euro). Obligatiunile au fost alocate investitorilor
institutionali — consortiu de mai multe fonduri de investitii, dintre care activele sunt administrate de CVI
Dom Maklerski sp. z 0.0. Compania poloneza sub numele comercial CVI Trust sp. z 0.0., cu sediul n
Varsovia, Polonia, actioneaza ca administrator de securitate. Valoarea cuponului este variabild, iar dobanda
este EURIBOR 1 luna+ 8,75%. Data scadentei este 2 octombrie 2027.

In noiembrie 2023 Societatea a contractat un credit denominat in RON de la Garanti Bank pentru finantarea
activitatii curente. Valoarea creditului este 17.395 mii lei, cu maturitate de 36 de luni de la data semnarii
contractului. Utilizarea creditului a avut loc incepand cu luna decembrie 2023.

in februarie 2024, urmatoarele datorii au fost contractate de catre Societate:

- un credit denominat Tn RON de la First Bank pentru finantarea activitatii curente. Valoarea creditului
este de 4 milioane EUR, cu maturitate de 36 de luni de la data semnarii contractului. Utilizarea creditului a
avut loc incepand cu luna aprilie 2024,

- IMPACT SA a lansat o oferta publica pentru subscrierea a 30.000 de obligatiuni, la o valoare nominala
de 100 EUR/obligatiune. Perioada ofertei publice a fost din 12 februarie pana la 23 februarie 2024. Oferta
a fost intermediata de SSIF Tradeville SA. Obligatiunile emise au fost nominative, dematerializate,
neconditionate, negarantate si neconvertibile, cu o valoare totalda de pana la 3.000.000 de euro. Oferta a
fost subscrisa in totalitate, cu o ratd a dobanzii fixe de 9%, platibila semestrial. Se vor intocmi demersurile
necesare pentru admiterea la tranzactionare pe piata reglementata administrata de BVB.

In iunie 2024 Societatea a contractat un credit denominat Th EUR de la Garanti Bank pentru finantarea
activitatii curente. Valoarea creditului este de 6,9 milioane EUR, cu maturitate de 3 ani de la data semnarii
contractului. Utilizarea creditului a avut loc Tncepand cu luna iulie 2024.

In decembrie 2024 Compania a contractat un imprumut in EUR de la Libra Bank pentru finantarea generala
a proiectelor (fond de lucru). Valoarea imprumutului este de 7 milioane EUR, cu o scadenta de 3 ani de la
acordare. Imprumutul a fost folosit integral in luna februarie 2025.

La data de 28 februarie 2025, IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR SA a rambursat imprumutul de
proiect de la OTP Bank contractat pentru dezvoltarea proiectului Greenfield Baneasa Teilor. La 31
decembrie 2024 soldul imprumutului era de 86.560 mii lei. imprumutul a fost rambursat integral cu o
luna Tnainte de data scadentei.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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La data de 7 mai 2025, IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR SA a rambursat Tmprumutul de la Garanti
Bank, facilitate acordata in RON pentru finantarea activitatii curente. La 31 decembrie 2024 soldul
Tmprumutului era de 6.627 mii lei. Imprumutul a fost rambursat integral cu 19 luni Thainte de data
scadentei.

La data de 11 iulie 2025, IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR SA a rambursat imprumutul de la Garanti
Bank, facilitate acordata in EUR pentru finantarea activitatii curente. La 30 iunie 2025 soldul imprumutului
era de 5.640 mii lei. Imprumutul a fost rambursat integral cu 29 luni Tnainte de data scadentei.

Cele 2 facilitati de imprumut denominate in EUR, contractate Th 2023, respectiv 2024, de la First Bank,
atat pentru refinantarea Centrului Comunitar Greenfield Plaza, cat si pentru finantarea activitatii curente,
au fost rambursate integral pana la data de 31 iulie 2025.

In august 2025 Impact Developer & Contractor Sa a contractat un credit denominat in EUR de la Garanti
Bank pentru refinantarea Centrului Comunitar Greenfield Plaza, cat si pentru finantarea activitatii curente.
Valoarea creditului este de 10 milioane EUR, cu maturitate de 120 de luni de la data semnarii contractului.
Utilizarea creditului a avut loc Tncepand cu luna septembrie 2025, tragerile fiind de 2,3 milioane de EUR
pana la 30 septembrie 2025.

Imprumuturile bancare ale Companiei sunt supuse unor indicatori financiari, cum ar fi Raportul de acoperire
a serviciului datoriei (DSCR), Loan to Value (LTV), Datoria neta fata de totalul activelor, Datoria neta fata de
capitaluri proprii. In cazul incalcarii acordurilor financiare, contractele includ perioada de remediere,
cresterea marjei sau renegocierea conditiilor de imprumut.

Toti indicatorii financiari au fost indepliniti la 30 septembrie 2025 si la 31 decembrie 2024.

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

Nu au fost semnate contracte noi de leasing Th 2025. In 2024 contractele de leasing au fost inchise, iar o

parte dintre masini au fost vandute.

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

17. DATORII COMERCIALE SI ALTE DATORII

30 septembrie 31 decembrie
2025 2024
Datorii pe termen lung
Retineri datorate tertilor 6.701 6.857
6.701 6.857
Datorii pe termen scurt
Datorii comerciale 5.985 3.729
Datorii Tn relatia cu partile afiliate (597) 5.341
Creditori diversi 2 4.730
Datorii catre angajati 477 545
Alte datorii - 31
5.867 14.377
TOTAL 12.568 21.235
Datorii aferente contractelor/ Avansuri primite de la clienti 4.333 10.685
Venituri incasate n avans 31 (59)
TOTAL 4.364 10.627

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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18. VENITURI

Veniturile Societatii:

9 luni 2025 9 luni 2024

Venituri din vanzarea proprietatilor rezidentiale si a terenurilor 116.883 23.401
Venituri din servicii 3.842 2.876
Venituri de la clienti 120.725 26.277
Venituri din chirie 5.598 5.251
Total 126.323 31.528
9 luni 2025 9 luni 2024

Costul bunurilor vandute 82.737 15.509
Costul serviciilor 3.367 3.047
Costuri aferente serviciilor de inchiriere 1.691 1.199
87.795 19.755

La data de 30 septembrie 2025 Societatea avea 26 apartamente pre-vandute si rezervate, cu o valoare a
pachetelor de 17.390 mii lei Toate aceste apartamente fac parte din proiecte finalizate. Pentru aceste pre-
contracte clientii au platit depozite in valoare de 4.333 mii lei, care se gasesc la datorii aferente contractelor,
n situatia pozitiei financiare.

La data de 30 septembrie 2024 Societatea avea 310 apartamente pre-vandute si rezervate, cu o valoare a
pachetelor de 174.096 mii lei. Pentru aceste pre-contracte clientii au platit depozite in valoare de 10.685 mii

lei, care se gasesc la datorii aferente contractelor, in situatia pozitiei financiare.

Analiza vanzarilor pe proiecte:

9 luni 2025 9 luni 2024

Greenfield Baneasa 93.774 21.120
Boreal Plus Constanta 22.888 2.007
Altele 221 274
116.883 23.401

In primele 9 luni din anul 2025, IMPACT a vandut 194 unitati, dintre care 155 apartamente in Greenfield
Baneasa, 36 apartamente si 3 case si alte spatii comerciale in Boreal Plus Constanta (14.868 mp suprafata
construita vandabila, plus parcarile, boxele si curtile aferente). Unitatile vandute au generat venituri de
116.883 mii RON.

In primele 9 luni din anul 2024, IMPACT a vandut 42 unitati, reprezentate de 37 locuinte, 4 vile si alte spatii
comerciale Tn BOREAL Plus. Unitatile vandute au generat venituri de 23.401 mii RON.

Veniturile din chirii sunt realizate prin inchirierea spatiilor comerciale din centrul comunitar Greenfield
Plaza si din inchirierea apartamentelor si a altor spatii comerciale. Apartamentele inchiriate sunt vandute,
nu sunt pastrate ca investitie imobiliara, dat fiind faptul ca modelul de business pune la dispozitie spre
vanzare toate apartamentele clientilor.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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19. CHELTUIELI GENERALE SI ADMINISTRATIVE
9 luni 2025 9 luni 2024
Consumabile 241 1.120
Servicii prestate de terti 8.500 5.721
Costuri cu personalul 6.150 8.115
Amortizare 2.484 -
17.375 14.956
20. ALTE CHELTUIELI/VENITURI DIN EXPLOATARE
Alte venituri din exploatare
9 luni 2025 9 luni 2024
Alte venituri din exploatare 395 13
Profit din cedarea imobilizarilor 29 1946
Ajustarea valorii stocurilor - 248
Venituri din despagubiri 4.648 16
Venituri din creante reactivate si debitori diversi - 30
5.072 2.253
Alte cheltuieli din exploatare
9 luni 2025 9 luni 2024
Alte cheltuieli din exploatare 521 776
Cheltuieli cu taxe diverse 3.042 2.710
Pierdere din cedarea imobilizarilor 1 1.369
Ajustarea valorii creantelor 966 -
Ajustarea valorii imobilizarilor - 1.054
Penalitati si despagubiri 363 54
4.893 5.214
21. CHELTUIELI SI VENITURI FINANCIARE
9 luni 2025 9 luni 2024
Cheltuieli cu dobanzile (12.500) (23.445)
Cheltuieli cu schimbul valutar (5.291) (1.122)
Alte cheltuieli financiare (1.476) (2.153)
Total cheltuieli financiare (19.267) (26.720)
Venituri din dobanzi 3.172 3.281
Venituri din diferente de curs valutar 559 736
Alte venituri financiare 42174 39.069
Total venituri financiare 45.905 43.086

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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Total rezultat financiar, net 26.638 16.366

Comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent, in primele 9 luni din anul 2025, cheltuiala cu dobanzile
a scazut cu 10.945 mii lei. Acest lucru se datoreaza faptului ca soldul creditelor a scazut cu 123.108 mii
lei la 30 septembrie 2025, comparativ cu 31 decembrie 2024.

Referitor la rezultatul din diferente de curs valutar, in primele 9 luni din anul 2025, Societatea a inregistrat
o pierdere neta din schimb valutar de 4.732 mii lei, datorata deprecierii monedei Leu Tn raport cu Euro (9
luni 2024: 386 mii lei pierdere neta din schimb valutar).

22. ANGAJAMENTE DE CAPITAL
La 30 septembrie 2025 si 31 decembrie 2024, Societatea nu avea angajamente de capital contractate.

Cu toate acestea, Societatea este angajata Tnh angajamente contractuale prin contractele de pre-vanzare pe
care le incheie cu clientii sdi pentru vanzarea de locuinte dezvoltate (a se vedea Nota 18 — Venituri, pentru
mai multe detalii despre contractele de pre-vanzare).

23. CONTINGENTE

Litigii

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

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

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

a) Litigiul initiat de Fundatia EcoCivica

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

Obiectul dosarului este suspendarea sianularea actului administrativ HCGMB 705/18.12.2019 de aprobare
a Planului Urbanistic Zonal Aleea Teisani - Drumul Padurea Neagra nr. 56-64, suspendarea si anularea
Autorizatiilor de Construire nr. 434/35/P/2020 si nr. 435/36/P/2020, anularea unor avize premergatoare,
desfiintare lucrari. Pe baza actelor mentionate anterior, a patra faza de dezvoltare a proiectului Greenfield
Baneasa a fost dezvoltata.

Instanta de judecata a solutionat, la data de 14.08.2024, exceptiile (mijloace de aparare intr-un proces
civil) invocate atat de catre Societate, cat si de catre alti parati din cauza.

Instanta de judecata a apreciat ca cererile formulate de Fundatia EcoCivica privind suspendarea si anularea
Autorizatiilor de construire sunt prescrise si au fost respinse ca prescrise, iar cererile privind suspendarea
Autorizatiilor de construire, formulate de ceilalti reclamanti, au fost respinse ca fiind lipsite de obiect. Avizul
de Mediu 01/16.05.2019 ramane valabil si produce efecte juridice depline.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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Procesul a continuat, iar la data de 11.04.2025, instanta a dat cuvantul pe fondul cauzei. Dupa dezbateri,
instanta a ramas in pronuntare. Pronuntarea a fost amanata succesiv pana la data de 06.08.2025.

La data de 6 august 2025, dupa mai multe termene de judecatd, instanta a respins actiunea ca neintemeiata
si a admis cererea de interventie voluntara accesorie formulata de Asociatia Lexcivica, Tn sprijinul pozitiei
Societatii.

Sentinta instantei poate fi atacata cu recurs in termen de 15 zile de la comunicare.

,Conducerea Societatii apreciaza ca Tntregul proces de avizare si autorizare, atat al Planului Urbanistic
Zonal, cat si al autorizatiilor de construire a caror anulare este solicitata, a fost realizat Tn mod legal, cu
respectarea cerintelor impuse de autoritatile competente prin certificatele de urbanism emise. De
asemenea, lucrarile de edificare au fost executate Tn conformitate cu dispozitiile legale si conditiile stabilite
prin autorizatiile de construire, aspect confirmat prin incheierea proceselor-verbale de receptie impreuna
cu autoritatile si entitatile implicate, inclusiv Primaria Sector 1. Cladirile au fost intabulate si au fost deja
introduse Tn circuitul civil. In consecint, conducerea nu a considerat necesara constituirea unui provizion
aferent acestui litigiu la data de 30 septembrie 2025.

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

La data de 19 ianuarie 2023, IMPACT ainregistrat pe rolul Tribunalului Bucuresti — Sectia a II-a Contencios
Administrativ si Fiscal — o actiune impotriva Primariei Municipiului Bucuresti, Primariei Sectorului 1 si Regiei
Nationale a Padurilor Romsilva, solicitdnd instantei sa oblige aceste institutii sa-si respecte obligatiile
asumate prin hotararile Consiliului General al Municipiului Bucuresti, ale Consiliului Local al Sectorului 1,
precum si cele asumate prin actul de acceptare a donatiei semnat cu IMPACT Tnca din anul 2018, si sa
deschida definitiv accesul public intre Aleea Privighetorilor si Drumul Padurea Pustnicu.

Pe parcursul procesului, o parte dintre solicitarile IMPACT au fost solutionate pe cale administrativa, prin
adoptarea:

e HCGMB nr. 100/02.04.2024, care autorizeaza solicitarea catre Guvern privind transferul, cu titlu
gratuit, a doud tronsoane de drum forestier (Vadul Moldovei) din administrarea Romsilva in
domeniul public al Municipiului Bucuresti, pentru un acces temporar de 5 ani;

e HCGMB nr. 130/29.04.2024, care aproba scoaterea definitiva din fondul forestier a unui teren de
0.3009 ha, cu destinatia de drum de interes local, pentru a asigura accesul, tot pentru o perioada
de 5 ani, intre Aleea Teisani si Drumul Padurea Pustnicu.

Cu toate acestea, anumite operatiuni administrative raman de finalizat de catre Primaria Municipiului
Bucuresti, Romsilva si Ministerul Mediului, motiv pentru care procesul continua.

La termenul de judecata din data de 28 octombrie 2025 instanta a ramas in pronuntare, pe care a
amanat-o pentru data de 11 noiembrie 2025.

24. TRANZACTII CU ENTITATI AFILIATE
a) Filialele Societatii
Filialele Societatii si natura activitatii lor sunt prezentate in cele ce urmeaza:

Tarade

. . Obiectul de activitate
origine

Denumire

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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Clearline Development and Management S.R.L. Romania Dezvoltare imobiliara
Spatzioo Management S.R.L. Romania Administrare proprietati
Bergamot Developments S.R.L. Romania Dezvoltare imobiliara
Bergamot Developments Phase II S.R.L. Romania Dezvoltare imobiliara
Impact Finance & Sales S.R.L. Romania Activitati secundare intermedierilor financiare
Greenfield Copou Residence SRL Romania Dezvoltare imobiliara
Greenfield Copou Residence Phase II SRL Romania Dezvoltare imobiliara
Aria Verdi Development SRL Romania Dezvoltare imobiliara
Greenfield Property Management SRL Romania Dezvoltare imobiliara
Impact Alliance Architecture SRL Romania Activitati de proiectare si arhitectura
Impact Alliance Moldova SRL Romania Activitati de constructii
R.C.T.I Company SRL Romania Activitati de constructii
Asociatia Impact pentru viitor Romania Organizatie non-profit

Tranzactiile si soldurile cu entitatile afiliate sunt prezentate pentru perioada de 9 luni incheiata la 30
septembrie 2025, pentru anul incheiat la 31 decembrie 2024, si pentru perioada de 9 luni incheiata la 30
septembrie 2024.

Impact si filialele sale formeaza un grup fiscal pentru TVA.

Solduri centralizate 30 septembrie 2025 31 decembrie 2024
Creante comerciale 1.589 776
Soldul dobanzii imprumuturilor 16.164 15.049
TVA - grup fiscal 1.822 6.473
Dividende de Tncasat - 812
Creante - termen scurt 19.575 23.109
Datorii comerciale (3.530) (746)
Alte datorii - (6.472)
Datorii — termen scurt (3.530) (7.218)
Tmprumuturi primite de la filiale si dobanda asociata (1.130) (1.130)
Datorii — termen lung (1.130) (1.130)
Imprumuturi acordate filialelor 50.764 56.101
Reducerea capitalului social (Bergamot Developments) - -
Creante — termen lung 50.764 56.101
Expunere neta 65.679 70.863
Tranzactii centralizate 9 luni 2025 9 luni 2024
Venituri din dividende 42.174 39.069
Venituri din servicii 2.253 2.012
Venituri din dobéanzi 2.977 3.101
Achizitia de bunuri sau servicii (1.968) (1.254)
Costul cu dobanzile - (369)

45.437 42.558

Tranzactii pentru perioada de 9 luni
incheiata la Sold la

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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Vanzarea de bunuri si
servicii

Subsidiara/filiala

Spatzioo Management
Clearline Development and
Management

Bergamot Developments
Bergamot Developments
Phase II

Impact Finance & Sales

Greenfield Copou Residence
Greenfield Copou Residence
Phase II

Greenfield Property
Management

Aria Verdi Development
Impact Alliance&Arhitecture
R.C.T.I. Company

Achizitii de bunuri i servicii

Subsidiara/filiala
Spatzioo Management

Clearline Development and
Management

R.C.T.I. Company

imprumuturi acordate

Subsidiara/filiala
Aria Verdi Development

Impact Finance

Greenfield Property Management

31 decembrie

Clearline Development and Management

Bergamot Developments Phase II

Greenfield Copou Residence

Greenfield Copou Residence Phase II

30 sept 2025 30 sept 2024 30 sept 2025 2024
1.883 1.856 24 776
6
6 - -
6 6 - 813
6 6 - -
6 6 - -
6 6 - -
6 6 - -
6 6 - -
6 6 - -
325 111 1.565 -
2.253 2.012 1.589 1.588
Valoarea tranzactiilor pentru
perioada de 9 luni incheiata la Sold la
30 sept 31 decembrie
30 sept 2025 30 sept 2024 2025 2024
1.780 1.244 111 2
188 10 3.419 744
1.968 1.254 3.530 746
Sold la
31 decembrie
30 sept 2025 2024
72 32
- 145
25 15
1) 712
- 4.699
50.636 50.476
32 22
50.764 56.101

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE NEAUDITATE SI

SIMPLIFICATE PENTRU PERIOADA INCHEIATA LA 30 SEPTEMBRIE 2025

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

Creante dobanzi imprumuturi acordate subsidiarelor

Subsidiara/filiala

Clearline Development and Management
Bergamot Developments Phase II
Greenfield Copou Residence

Greenfield Property Management

Aria Verdi Development

Greenfield Copou Residence Phase II

Venituri din dobanzi

Subsidiarad/filiala

Clearline Development and Management
Impact Finance & Sales

Bergamot Developments Phase II
Greenfield Property Management

Greenfield Copou Residence Phase II
Greenfield Copou Residence

Aria Verdi Development

imprumuturi primite de la filiale

Clearline Development and Management

Cheltuieli cu dobanzile

R.C.T.I. Company

Alte datorii

Bergamot Developments Phase II

Bergamot Developments
R.C.T.I. Company
Greenfield Copou Residence
Spatzioo Management

Total

Sold la
31 decembrie
30 sept 2025 2024
1 77
- 1.702
16.155 13.269
1 -
6 -
4 -
16.164 15.049

Valoarea tranzactiilor pentru
perioada de 9lincheiati la

30 sept 2025 30 sept 2024
13 25
6 -
65 313
1 -
2 -
2.886 2.762
3 -
2.977 3.101
Sold la
30 sept 2025 31 decembrie 2024
1.130 1.130
1.130 1.130

Valoarea tranzactiilor pentru perioada de 91

incheiata la

30 sept 2025 30 sept 2024
- 369
- 369

30 sept 2025 31 decembrie 2024

4535
1.937

6.472

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE IANDIVIDUAVLE NEAUDITATE $I ¢ % B ‘
SIMPLIFICATE PENTRU PERIOADA INCHEIATA LA 30 SEPTEMBRIE 2025 o )
(toate sumele sunt exprimate h mii LEI, daca nu este indicat altfel)

Tranzactii de Grup TVA 30 sept 2025 31 decembrie 2024
Greenfield Copou Residence (2)

(54)
Bergamot Developments 248 1.216
Bergamot Developments Phase II 17 3.605
Spatzioo Management 394 157
R.C.T.I. Company 1.752 1.549
Total 2.410 6.473

b) Tranzactii cu actionarii
In 2025, Societatea nu a declarat sau platit dividende cétre actionari.

Urmatoarele tranzactii au fost incheiate Tn anul 2024 cu actionarul majoritar sau parte afiliatd Impact

Developer & Contractor SA:

- o facilitate de imprumut in valoare de 15.000 mii lei a fost acordata de Gheorghe Iaciu, actionarul
majoritar al Societatii in februarie 2025. Facilitatea are o scadenta de 1 an si o dobanda fixa de 6,95%.
Facilitatea de imprumut a fost rambursata integral la data de 9 mai 2025.

25. EVENIMENTE ULTERIOARE

a) Rambursarea obligatiunilor Credit Value Investments (CVI)
Obligatiunile de la Credit Value Investments in valoare totala de 8 milioane EUR au fost rambursate integral
la data de 6 octombrie, dupa cum urmeaza:
- ladata de 3 octombrie IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR SA a rambursat la scadenta valoarea
de 2 milioane EUR;
- ladata de 6 octombrie 2025, IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR SA a rambursat anticipat
valoarea de 6 milioane EUR, astfel ca soldul de la 30 septembrie 2025 a fost rambursat integral
cu 24 luni inainte de data scadentei.

b) Tragere din facilitatea de imprumut cu Garanti Bank
In data de 6 octombrie 2025, IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR SA a efectuat o noua tragere din
facilitatea de Tmprumut acordata de Garanti Bank in EUR, Tn valoare de aproximativ 6,1 milioane EUR.

a) Litigiul privind terenurile Greenfield Copou, dosarul nr. 5350/99/2025
In data de 16 octombrie 2025, Greenfield Copou Residence S.R.L. (o societate in care Impact detine 99%
participare la capitalul social, a inregistrat pe rolul Tribunalului Iasi o actiune in constatare, avand numarul
de dosar 5350/99/2025, formulata in contradictoriu cu doamnele Ghelt Doina-Adriana si Enachescu
Andreea-Silvia.

Prin aceasta actiune, Greenfield Copou Residence S.R.L. solicita instantei constatarea dreptului sau de
proprietate asupra terenurilor detinute in Municipiul Iasi, zona Copou, in suprafata totala de 50.263 mp.

Titlurile de proprietate avand ca obiect Terenurile Greenfield Copou sunt valabile si legale, iar actiunea in
constatare are un caracter declarativ, fiind menita sa inlature orice stare de incertitudine juridica generata
de notificarile abuzive formulate de paratele din cauza, precum si de litigiile aflate Tn curs de solutionare
intre acestea si persoanele de la care Greenfield Copou Residence S.R.L. a achizitionat terenurile.

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A. i ;
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE IANDIVIDUAVLE NEAUDITATE $I 3\ :';'
SIMPLIFICATE PENTRU PERIOADA INCHEIATA LA 30 SEPTEMBRIE 2025 oo
(toate sumele sunt exprimate n mii LEI, daca nu este indicat altfel)

Societatea mentioneaza ca terenurile au fost achizitionate Tn perioada 2020-2021, cu respectarea tuturor
formalitatilor de publicitate imobiliard, iar la momentul achizitiei nu exista nicio notare privind litigii Tn
desfasurare sau pretentii formulate de aceste doua persoane.

Situatiile financiare individuale prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 14 noiembrie
2025 sisemnate Tn numele acesteia de catre:

George Toma Mucibabici Dan Sebastian Campeanu Claudiu Bistriceanu
Presedinte CA Director General Director Financiar

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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