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ASPECTE PRINCIPALE
PRIMELE 3 LUNI ALE ANULUI 2022 (“T1 2022”)

Cresterea EBITDA cu 100% si a marjei brute la 49%

ASPECTE FINANCIARE SI OPERATIONALE PRINCIPALE

118 unitati vandute si pre-vandute, din care 68 de pre-vanzari si rezervari la data de 31 martie 2022 cu o
valoare de 11,7 milioane euro (57,88 milioane lei), care se vor transforma n venituri pe masura ce
apartamentele vor fi finalizate in perioadele urmatoare si 50 apartamente vandute in T1 2022 (62 in T2
2021) generand venituri de 7,37 milioane euro (36,45 milioane lei) inregistrate in aceeasi perioada.

509 unitati pre-vandute inclusiv rezervari la data de 31 martie 2022 cu o valoare de 58,39 milioane euro
(288,83 milioane lei), care se vor transforma n venituri pe masura ce apartamentele vor fi finalizate in
perioadele urmatoare, comparativ cu 226 unitati inregistrate la 31 martie 2021.

In T1 2022 marja bruta s-a imbunatitit considerabil crescand la 45% fat& de 29% in T1 2021, profitul brut
avand o crestere consistenta de 49%.

La 31 martie 2022 valoarea totalda activelor ajustate la valoarea justa in conformitate cu standardele EPRA
este de 293 milioane euro.

A fost realizatd cu succes prima etapa a majorarii de capital social. In cadrul plasamentului privat lansat in
data de 3 ianuarie 2022 au fost subscrise 84.231.295 de actiuni noi cu o valoare de subscriere de
58.961.906,50 lei. Prin urmare, in ianuarie 2022, capitalul social al IMPACT Developer & Contractor a fost
majorat de la 393.750.000 lei la 414.807.823,75 lei, noul numar de actiuni fiind de 1.659.231.295.

Inianuarie 2022, Societatea a rambursat imprumutul din obligatiuni acordat de Credit Value Investment, in
valoare de 12 milioane euro.

Stadiu avansat de constructie al GREENFIELD PLAZA BANEASA care a adaugat valoare proiectului
GREENFIELD BANEASA. GREENFIELD PLAZA BANEASA este un centru comunitar cu un strip-mall si un
centru de wellness, care acopera necesitatile comunitatii.

IMPACT detine un portofoliu valoros de terenuri (aproximativ 73,50 ha) care are un potential de dezvoltare
pentru proiecte, cu o valoare de piatd estimata la 2 miliarde de euro: BUCURESTI - GREENFIELD BANEASA
(faze noi), LUXURIA CITY CENTER, GREENFIELD WEST, CONSTANTA - BOREAL PLUS (faze noi), IASI -
GREENFIELD COPQU.




PERSPECTIVE PENTRU URMATOARELE 12 LUNI

fnceperea Pre-Vanzirilor pentru fazele de proiect pentru care constructia este estimata sa demareze in
2022.

Continuarea vanzarilor pentru locuintele care erau finalizate la sfarsitul anului 2021 — LUXURIA EXPOZITIEI,
fazele finalizate din GREENFIELD BANEASA si BOREAL PLUS.

Finalizarea a 829 de apartamente in GREENFIELD BANEASA si 209 apartamente in BOREAL PLUS (vAnzérile
sunt estimate sa inceapa in T4 2022).

Finalizarea si operarea GREENFIELD PLAZA BANEASA.

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

Obtinerea de finantari pentru proiectele aflate in derulare, inclusiv prin emisiune de obligatiuni si prin
majorarea capitalului social.

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

ALTE INFORMATII

Incepand cu 21 martie 2022 actiunile IMPACT sunt introduse Th componenta indicilor FTSE Global Micro
Cap.

Detalii privind litigiile n care este implicat IMPACT, pot fi accesate in sectiunea ALTE ASPECTE si notele la
situatiile financiare de la 31 martie 2022.




ACTIVITATEA OPERATIONALA

PRIMELE 3 LUNI ALE ANULUI 2022
PROIECTE IN DEZVOLTARE

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

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

In primele 3 luni ale anului 2022, activitatea IMPACT a fost concentrata atat pe dezvoltarea proiectelor care
suntin prezent in constructie, cat si pe procesul de obtinere a autorizatiilor necesare pentru dezvoltarile a caror
constructie este estimata sa inceapa in 2022-2023, proiecte dezvoltate pe terenurile detinute. Proiectele sunt
planificate si dezvoltate in mai multe faze si etape care se pot intinde pe mai mult de 3-10 ani (inclusiv
autorizarea, inceperea lucrarilor de constructie), in functie de dimensiunea proiectului.

Pana la 31 martie 2022, IMPACT a finalizat constructia ultimelor 130 de apartamente ale proiectului LUXURIA
EXPOZITIEI (dezmembrarea si intabularea apartamentelor sunt in desfasurare si sunt estimate a fi finalizate
pand la jumatatea anului 2022) si a 41 de apartamente noi ale proiectului GREENFIELD BANEASA
(dezmembrarea si intabularea apartamentelor finalizata la 31 decembrie 2021).

B Proiecte in dezvoltare pe terenurile detinute

¥

Constructia inceputa

GREENFIELD BANEASA RESIDENCE in Bucuresti
BOREAL PLUS in Constanta

Constructia estimata sa inceapa in 2022 - 2023

. GREENFIELD COPOU RESIDENCE in Iasi
. LUXURIA CITY CENTER in Bucuresti
. GREENFIELD WEST in Bucuresti
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IMPACT I q*
Strategia de dezvoltare 2022 - 2027 pe scurt, estimari pentru dezvoltarile rezidentiale

Proiect Total Proiect in constructie in pregitire Constructie Va.l oare
: : Estimata

Ntme Oras Unitati | Unitati Unitati Start | Livrare Mii Eur
Locatie Faze mp

Greenfield Baneasa Fazele 1,2,3 Bucuresti 68.953 68.953 2021 2023 94.184
Greenfield Baneasa Fazele 4,5 Bucuresti 38.404 435 435 38.404 2022 2024 59.577
Greenfield Baneasa Fazele 6,7 Bucuresti 50.346 598 598 50.346 2023 2026 83.679
Greenfield Baneasa Fazele 8,9,10 Bucuresti 228.025 2.485 2.485 228.025 2024 2027 63.968
Luxuria City Center Bucuresti 80.000 596 = = 596 80.000 2023 2027 230.850
Greenfield West Bucuresti 494,040 5.528 - - 5528 494.040 2023 2025 301.306
Greenfield Copou Tasi 99.044 1.062 = - 1.062 99.044 2022 2025 154.856
Boreal Plus (exclusiv apartamente) Constanta 63.658 34.225 29.433 2020 2026 74.307

I N Y™ Yy P P P N

Tabelul se refera la numarul total de unitati aflate Tn pregatire, estimate la martie 2022

Cifrele de la sectiunea In Constructie se refera la proiecte cu autorizatie de construire

Cifrele de la sectiunea In pregatire se refera la proiecte cu teren, fard autorizatie de construire

SCT se refera la Suprafata Construita Totald a proiectului, excluzand parcérile

VBD reprezinta Valoarea Bruta a Dezvoltarilor estimata pentru perioada 2022-2027; restul cifrelor sunt estimari totale ale proiectelor

Se estimeaza ca proiectele mentionate mai sus sa fie completate cu noi proiecte la nivel national, Tntrucat vor
fi achizitionate noi loturi de teren pentru a inlocui terenul dezvoltat, conform strategiei Societatii. La 31 martie
2022, Societatea a identificat deja mai multe oportunitati.

Detalii pe www.impactsa.ro, unde este publicata strategia IMPACT pentru 2022 — 2027. Tabelul de mai sus
trebuie citit Tn contextul si impreuna cu prezentarea strategiei mentionata anterior.

GREENFIELD BANEASA RESIDENCE

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

= Tnceputin 2007, cu un numar total de 6.839 unit&ti din care 2.589 unitati finalizate la 31 martie 2022.

» Plan Urbanistic Zonal (PUZ) pentru mai mult de 3.650 de unitati, din care pentru 1.264 unitati a fost obtinuta
autorizatie de construire si pentru 598 unitati a fost initiata procedura privind obtinerea autorizatiei de
construire.

» Din unitatile cu autorizatie de construire, 829 sunt n constructie si 41 unitati au fost finalizate.

= Valoare adaugatd proiectului prin GREENFIELD PLAZA BANEASA, un centru comunitar cu un strip-mall
(retea extinsa de magazine care acopera nevoile comunitatii) si un centru de wellness (piscine interioare,
piscina exterioara, terenuri de tenis, facilitati de squash, sala de spinning dedicatasi alte facilitati de sport)
aflate in prezent, intr-un stadiu avansat de constructie.

» Include, de asemenea, constructia cladirii de birouri a Societatii, finalizata in T1 2022.



http://www.impactsa.ro/
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* Prima scoald publica si gradinita construite Tntr-un nou complex rezidential. Scoala si gradinita vor fi
construite de Primarie pe terenul donat de catre Societate, autorizatia de construire fiind eliberata in
septembrie 2021.

= Alte facilitati, pe langa terminalul STB, planificate pentru rezidenti includ biserica si cresa.

BOREAL PLUS

= Amplasat in partea de nord a Constantei cu acces rapid la autostrada, centrul orasului, facilitati pentru
educatie (campus si universitate), spitalul Ovidius, aproape de centre comerciale si cu vedere la lacul
Siutghiol.

= 691deunitati, din care, a fost obtinuta autorizatia de construire pentru 341 apartamente si 18 vile, iar pentru
restul de 322 unitati Societatea a demarat etapele necesare obtinerii acesteia.

» Cele 18 vile au fost finalizate Tn octombrie 2021, una dintre ele fiind vanduta in aceeasi luna.

= Facilitatile complexului includ gradinita, loc de joaca pentru copii, un mic parc pentru rezidenti, vedere
panoramica la lac si la mare, locuinte bine dimensionate si compartimentate, finisaje de foarte buna calitate
(premium), arhitectura si design contemporan, centre comerciale mari precum Tom si Vivo, hipermarketuri,
supermarketuri precum Carrefour, Mega Image, Kaufland, Penny Market si Auchan, magazine de
proximitate.

LUXURIA CITY CENTER

= Amplasat in Barbu Vacarescu, in apropierea zonei centrale si de afaceri a Bucurestiului, una dintre zonele
principale in care au fost dezvoltate proiecte imobiliare Tn ultimii ani.

» Un viitor proiect marca LUXURIA, care va oferi o priveliste spectaculoasa asupra orasului, fiind inconjurat de
spatii verzi si lacuri. Cu o arhitectura si un concept similare ansamblului LUXURIA EXPOZITIEI, care a primit
recunoastere internationald, noul proiect Tsi propune sa ridice standardul de calitate a locuirii pe segmentul
premium.

» Este planificata Tnceperea procesului pentru obtinerea autorizatiei de construire.

» Vainclude un Hotel & Suits de 5* si 0 zona comerciala de aproximativ 8.000 mp construiti.

GREENFIELD WEST BUCURESTI

» Amplasat in zona de vest a Bucurestiului, zona care este in plina expansiune, fiind de interes pentru
dezvoltatorii de cladiri de birouri, care continua sa construiasca pentru a raspunde cererii multinationalelor.

» Continuand mesajul de brand, noul cartier va crea o comunitate responsabila fata de mediu, interesata de o
viata sanatoasa.

» Plan Urbanistic de Detaliu (PUD) existent, procesul pentru obtinerea autorizatiei de construire este inceput.

= Vainclude GREENFIELD WEST PLAZA, un centru comunitar cu strip mall, sala de sport si centru wellness.

GREENFIELD COPOU RESIDENCE

» Amplasat pe Dealul Copou, intr-una dintre locatiile de prim rang ale municipiului Iasi, langa Gradina
Botanica.

» Ansamblul se va integra armonios, prin blocuri cu regim mic de Tnaltime si prin includerea de spatii verzi
ample.




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

» Plan Urbanistic Zonal (PUZ) existent, procesul pentru obtinerea autorizatiei de construire este Tnceput.

= Vainclude GREENFIELD PLAZA COPOQOU, un centru comunitar cu mall, sala de sport si centru wellness.

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

PRE-VANZARI SI VANZARI

Pre-Vanzari T1 2022

In primele 3 luni ale anului 2022 s-au pre-vandut 68 apartamente (6.134 mp, suprafati construitd), ce vor fi
inregistrate ca venituri in momentul vanzarii apartamentelor, cand acestea sunt livrate clientilor si sunt incheiate

contracte de vanzare-cumparare.

Pre-Vanzari pentru toate proiectele

(apartamente, unitati)
90 68
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Pre-Vanzari pe proiect
(apartamente, unitati)

3L 2022
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Luxuria Expoxitiei m Boreal Plus m Greenfield Copou

Astfel, la data de 31 martie 2022, IMPACT avea incheiate contracte de pre-vanzare si rezervari pentru 509 de
apartamente (39.660 mpc) cu o valoare de 58,39 milioane euro, estimat a se transforma n venituri Tn T2 2022 -
2024. Din acestea, 79% se refera la proiecte sau faze de proiect in dezvoltare (399 apartamente, 41 milioane euro
valoare pachet) si 21% se refera la proiecte finalizate (110 apartamente, 17,28 milioane euro).

Pre-Vanzéri la data de 31 martie 2022
(apartmente, unitati)
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Vanzari pentru T1 2022

Vanzarile inregistrate si recunoscute ca venituri in T1 2022 reflecta noul ciclu de dezvoltare al proiectelor IMPACT,
astfel proiectele in dezvoltare si dezvoltarile viitoare vor contribui la venituri pe masura ce sunt finalizate si vanzarile

realizate.
Vanzéri pe proiect
(apartamente, unitati)
- 62 50 T1 2022: 50 unitati, din care 49 de apartamente Tn GREENFIELD
[ ] [ ] o
BANEASA si LUXURIA EXPOZITIEI (4.390 mpc, plus parcarile, boxele
60 £ si curtile aferente), si 1 unitate din proiectele anterioare.
1
40 De asemenea, au mai fost vandute 23 de locuri de parcare.
20 o
. H T1 2021: 62 apartamente in GREENFIELD BANEASA si LUXURIA
- EXPOZITIEI (5.257 mpc, plus parcarile, boxele si curtile aferente).
3L 2021 3L 2022
m Greenfield Baneasa  m Luxuria Expozitiei = Case &altele  ® Total De asemenea, au mai fost vandute 22 locuri de parcare.

Pre-Vanzari si Vanzari pentru faze finalizate si in constructie la data de 31 martie 2022

La 31 martie 2022, aproximativ 90% din fazele finalizate in perioada 2007-2021 au fost contractate, luand Tn
considerare atat Vanzérile cat si Pre-Vanzérile. Unitatile finalizate pentru GREENFIELD BANEASA, produsul adresat
segmentului mediu al pietei rezidentiale, erau vandute in proportie de 99% la data de 31 martie 2022.

La data de 31 martie 2022, IMPACT avea 1.605 unitati Tn constructie (cu autorizatie de construire), din care pentru
1.038 unitati, constructia era inceputa si pentru 567 de unitati se preconizeaza ca procesul de constructie sa
inceapain 2022/2023. Aproximativ 29% din unitatile Tn constructie pentru care constructia era in desfasurare
erau pre-vandute la 31 martie 2022 (26,47% pentru GREENFIELD BANEASA).

Faze finalizate pe proiecte la 31 martie 2022

Total Pre- Vanzari & De
Apartmente |Vanzdri Vanzari| Pre-Vanzari |vanzare

unitati Unitati - unitdti  unitati
Greenfield Baneasa Bucuresti 2,589 2,546 26 2,572 99.3% 17 2007 2021
Luxuria Expozitiei* Bucuresti 630 303 36 339 53.8% 291 2018 2021
Boreal Plus** Constanta 18 1 - 1 56% 17 2020 2021
Total 3,237 2,850 62 2,912 90.0% 325

* 130 apartamente pentru care constructia si receptia cu autoritatile au fost finalizate in 2021, dezmembrarea / intabularea apartamentelor este in curs si se
estimeaza finalizarea procesului in iunie 2022
** 18 vile finalizate si intabulate n octombrie 2021




Faze Tn constructie la 31 martie 2022

Total Pre- De
Apartmente |Vanzari Vanzari| Pre-Vanzari vﬁnzare

unitati ____unitati _unitati__unitati | % | unitati | start | livrare |

Constructia inceputa* 829 - 309 309 37.3% 2020 2022

Constructia va incepe** 435 - - - 0.0% 435 2022 2023
Greenfield Baneasa Bucuresti 1,264 - 309 309 24.4% 955 2020 2023

Constructia inceputa* 209 - 62 62 29.7% 147 2020 2022

Constructia va incepe** 132 - - - 0.0% 132 2022 2023
Boreal Plus Constanta 341 - 62 62 18.2% 279 2020 2023

Constructia inceputa* 1,038 - 371 371 35.7% 667 2020 2022

Constructia va incepe 567 - - - 0.0% 567 2022 2023
Total 1,605 - 371 371 23.1% 1,234

* Autorizatia de construire obtinuta si Tn constructie la 31 decembrie 2021
** Autorizatia de construire obtinuta si constructia estimate sa inceapd in 2022/2023

TERENURI IN PROPRIETATE

La 31 martie 2022, IMPACT avea in proprietate 89,6 ha de teren cu o valoare contabilda de 691 milioane lei. Din
acesta, aproximativ 73,5 ha reprezinta portofoliul de terenuri unde se vor dezvolta noile proiecte.

Valoarea EPRA a fost estimata pe baza reevaluarilor Colliers Valuation and Advisory de la 31 decembrie 2021
(valoarea de investitie simetoda comparatiei de piata, acolo unde valoarea de investitie nu a fost determinata).

Valoarea EPRA aterenurilor estimata la 31 martie 2022 afost de 799,2 milioane lei, cu 16% mai mare decat valoarea
contabila IFRS la aceeasi data.




Terenuri in proprietatea IMPACT la 31 martie 2022

IFRS IFRS
val. val. Valoare Valoare
contabila contabila EPRA EPRA
Locatie Proiect Suprafata (ha) (LEIm) (EURm) (LEIm) (EURm)

Baneasa Bucuresti Greenfield Baneasa 39,4 330,9 66,9 408,0 82,5
Blvd. Timisoara - Ghencea | Bucuresti Greenfield West 25,9 128,2 25,9 128,2 25,9
Barbu Vacarescu Bucuresti Luxuria City Center 2,5 163,5 33,1 163,5 33,1
Zenit Constanta Boreal Plus 4,1 9,0 1,8 35,0 7,1
Iasi Iasi Greenfield Copou 5,0 37,6 7,6 42,3 8,5
Oradea Oradea Lotus 2,9 3,1 0,6 3,1 0,6
Blvd. Expozitiei Bucuresti Luxuria Expozitiei 0,7 13,6 2,7 13,6 2,7
Altele Neptun, Voluntari ' n.a 9,0 5,5 1,1 5,5 1,1

Nota 1: Valoarea EPRA considerata pentru terenuri reprezinta valoarea de piata la 31 decembrie 2021 conform reevaluarilor realizate de Colliers Valuation
and Advisory (valoarea de investitie si metoda comparatiei de piata acolo unde valoarea de investitie nu a fost determinata)

Nota 2: 0,70 ha pentru Luxuria EXPOZITIEI se refera la 130 de apartamente pentru care constructia era finalizata si pentru care dezmembrarea se va face
dupa 31 martie 2022

Nota 3: 9,00 ha reprezinta infrastructura pentru proiectele deja dezvoltate, dintre care 7,8 ha pentru Greenfield BANEASA, 0,11 ha pentru Luxuria
EXPOZITIEI si restul pentru alte proiecte (Voluntari in special). Acestea au fost luate Tn considerare la valoarea contabila pentru calculul EPRA

Nota 4: Rata de schimb utilizatd pentru a transforma sumele din lei in euro - 4,9466 Lei/EUR
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REZULTATE FINANCIARE
PRIMELE 3 LUNI ALE ANULUI 2022

ASPECTE PRINCIPALE - PERFORMANTA FINANCIARA (Consolidat)

In T1 2022 marja bruta s-a imbunététit considerabil crescand la 45%, fata de 29% in T1 2021, profitul brut avand
o crestere consistenta, pana la 49%.

Veniturile sunt inregistrate atunci cand contractul de vanzare - cumparare este incheiat si imobilul poate sa fie
predat clientului. Sumele colectate pentru Pre-Vanzari sunt inregistrate ca plati in avans de la clienti si nu ca venituri.

In T1 2022, au fost vandute 50 de locuinte (62 in T1 2021) care generat venituri, din care 27 unitati in LUXURIA
EXPOZITIEI (47 In T1 2021) si 22 de unitati in GREENFIELD BANEASA (1470 T1 2021). Ca si participare la ponderea
in venituri, in T1 2022, numarul apartamentelor vandut pentru segmentul upper-class LUXURIA EXPOZITIEI
reprezinta 54% (78% in T1 2021), in timp ce GREENFIELD BANEASA a contribuit cu 44% (23% in T1 2021). Pretul
mediu de vAnzare pentru LUXURIA EXPOZITIEI si GREENFIELD BANEASA a avut un impact pozitiv inregistrand o
crestere de 16% de la EUR 1,242.40 / mp construit vandabil Tn T1 2021 la EUR 1,439.80/ mp construit vandabil in
T12022.

Pentru a sustine strategia de dezvoltare a Grupului, cheltuielile operationale au inregistrat o crestere de 20%
generata in principal de consolidarea echipei. Performanta activitatii a permis cresterea cu 100% a EBITDA in T1
2022 fata de T1 2021.

mii lei T1 2022 T12021 Var %
‘Venit.u.ri din vanzarea proprietatilor 37 491 39.397 (5%)
imobiliare

Profit brut 16.961 11.393 49%
Marja bruta % 45% 29% 56%
Cheltuieli operationale, net (8.767) (7.310) 20%
Cheltuieli operationale % din venituri 23% 19% 26%
EBITDA 8.475 4.228 100%
Marja EBITDA % 23% 11% 111%
EBIT 8.085 4.083 98%
Marja EBIT % 22% 10% 108%
Rezultat net 6.049 (1.305) (563%)
Marja rezultatului net 16% (3%) (587%)
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APECTE PRINCIPALE - POZITIA FINANCIARA (Consolidat)

Active

Investitiile imobiliare reprezinta 48% din total active la 31 martie 2022 si includ in principal terenuri detinute de
IMPACT in Bucuresti si Oradea. Cresterea de 2% a investitiilor imobiliare comparativ cu 31 decembrie 2021 se
datoreaza lucrarilor de constructie pentru GREENFIELD PLAZA BANEASA.

Imobilizarile corporale au crescut cu 15% comparativ cu 31 decembrie 2021 in urma achizitiei unui teren de 1,891
mp Tn zona Greenfield Baneasa.

Stocurile reprezinta 46% din total active la 31 martie 2022 si au inregistrat o crestere de 14% comparativ cu 31
decembrie 2021, crestere datorata Tn principal extinderii activitatii IMPACT si lucrarilor de constructie pentru
proiecte / faze noi Tn GREENFIELD BANEASA si BOREAL PLUS.

Capitaluri proprii si datorii

Activitatea IMPACT a fost finantata atat cu fonduri generate intern cat si cu fonduri externe, rezultand intr-o
diminuare cu 48% a numerarului comparativ cu 31 decembrie 2021 coroborat cu rambursarea obligatiunilor CVI,
aspect ce adus la o scadere cu 16% aimprumuturilor si la o pondere a acestora de 23% din total active la 31 martie
2022.

Capitalurile proprii reprezentau 64% din total active la 31 martie 2022, inregistrand o crestere de 9% comparativ
cu 31 decembrie 2021 in principal datorita infuziei de capital rezultatd Tn urma plasamentului privat din ianuarie

2022.

31 martie 2022 31 decembrie 2021 Var %
Active imobilizate, din care 599.274 587.318 2%
Investitii imobiliare 581.580 571.882 2%
Imobilizari corporale 17.512 15.215 15%
Active circulante, din care 612.177 617.094 (1%)
Stocuri 553.440 538.922 3%
Creante comerciale si alte creante 36.931 36.135 2%
Numerar si echivalente de numerar 21.806 42.037 (48%)
Total active 1.211.451 1.204.412 1%
Datorii, din care 431.371 487.558 (12%)
Imprumuturi bancare si obligatiuni 281.577 337.033 (16%)
Datorii comerciale si alte datorii 80.286 80.747 (1%)
Capitaluri proprii 780.080 716.853 9%
Total datorii si capitaluri proprii 1.211.451 1.204.411 1%
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IMPACT PE PIATA DE CAPITAL

IMPACT Developer & Contractor SA (“IMPACT D&C”) este listata la Bursa de Valori Bucuresti din anul 1996.
Tncepénd cu anul 2006, actiunile sale, sunt cotate la categoria I a BVB, iar din ianuarie 2015 actiunile IMPACT D&C
se tranzactioneaza la categoria Premium, in conformitate cu noua segmentare a BVB.

La data de 31 martie 2022, capitalul social al IMPACT D&C era format dintr-un numar de 1.659.231.295 actiuni cu
o valoare nominala de 0,25 lei/ actiune. In primele trei luni ale anului 2022 au fost modificari in capitalul social al
IMPACT D&C dupa cum urmeaza:

o Incadrul plasamentului privat lansat in data de 3 ianuarie 2022 au fost subscrise 84.231.295 de actiuni noi
cu o valoare de subscriere de 58.961.906,50 lei. Prin urmare, in ianuarie 2022, capitalul social a fost majorat
de la 393.750.000 la 414.807.823,75 lei, noul numar de actiuni fiind de 1.659.231.295.

Pretul actiunilor IMPACT D&C vs. BET (Ian — Mar 2022)

» 0,63 lei/ actiune la 31 Mar 2022

. T"I"‘ e, = 1,05 miliarde lei capitalizare bursiera (211
' ' o milioane euro) la 31 Mar 2022

[ PR
Ii I I I 'I L, Iglf' = 1.659 milioane actiunisi414,8 milioane lei capital
| social rezultate in urma plasamentului privat

|| » BRK Financial Group actioneaza ca Market Maker

04500

I

Nu exista restrictii la transferul de valori mobiliare, nu exista restrictii la drepturile de vot, nu exista detinatori de
valori mobiliare cu drepturi speciale de control. IMPACT D&C, in calitate de detinator al propriilor actiuni, ca urmare
a programelor de rascumparare, nu are drept de vot in adunarile generale, voturile sale fiind suspendate.
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VALOAREA EPRA A ACTIVULUI NET

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

INDICATORI 31-Dec-2020 31-Dec-2021 31-Mar-2022
IFRS (consolidat)

Profit net (mii RON) 74.856 78.800 6.049
Activ net contabil ("NAV", mii RON) 640.828 716.854 780.080
NAV/Actiune (RON) 0.41 0.46 0.47
Activ Net Contabil EPRA* (consolidat)

EPRA NRV (mii RON) 917.518 1.044.043 1.088.445
EPRA NTA (mii RON) 889.732 1.009.577 1.054.018
EPRA NDV (mii RON) 86.2218 975.553 1.019.955
EPRA NRV/Actiune (RON) 0.58 0.66 0.66
EPRA NTA/Actiune (RON) 0.56 0.64 0.64
EPRA NDV/Actiune (RON) 0.55 0.62 0.61

Pentru determinarea valorii EPRA la 31 decembrie 2021 si 31 martie 2022 au fost folosite evaluarile Colliers
Valuation and Advisory de la data de 31 decembrie 2021 (valoarea de investitie si metoda comparatiei de piata
acolo unde valoarea de investitie nu a fost determinatd), cu exceptia elementelor mentionate mai jos. Pentru
determinarea valorii EPRA la 31 decembrie 2020 au fost folosite evaluarile Colliers facute prin utilizarea metodei
comparatiei de piata.

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

31-Dec-2020 31-Dec-2021 31-Mar-2022 estimat
EPRANRV | EPRANTA (EPRANDV  EPRANRV EPRANTA EPRA NDV EPRA NRV EPRANTA | EPRANDV

Activ Net Contabil conform situatiilor financiare IFRS 640828 640.828 640.828 716.854 716.854 716.854 780.080 780.080 780.080
Include:

i) Reevaluarea prop. imaobiliare dezvoltate pentru vanzare 126,663  126.663  126.663 150.844 150.844 150.844 132.095 132.095 132.095
i) Reevaluarea terenurilor incluse in stocuri 94.727 94.727 94.727 95.403 95.403 95.403 95,338 95.338 95,338
iii) Reevaluarea terenurilor incluse in investitii imobiliare - - - 12.453 12.453 12.453 12.442 12.442 12.442
Exclude:

iv) Impozit amanat 55.300 27.650 - 68.490 34.245 - 68.490 34.245

v) Imobilizari necorporale conform situatiilor financiare IFRS - (136) - (221) - (182) -
Activ NetEPRA 917518 889.732 862.218 1.044.044 1.009.578 975.554 1.088.445 1.054,018 1.019.955

i) Reevaluarea proprietatilor imobiliare dezvoltate pentru vanzare

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

Cresterea/diferenta dintre valoarea de piata si valoarea contabila (cea mai mica valoare dintre cost si valoarea
realizabila netd) a fost inclusa in valoarea Activului Net conform EPRA. Valoarea de piata a fost determinata
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utilizand a) valoarea contractelor de pre-vanzare si a contractelor de rezervare existente la 31 decembrie 2021
si b) reevaluarile facute de Colliers (metoda comparatiei de piatd) pentru unitatile pentru care nu erau incheiate
contracte de pre-vanzare si rezervari la data de 31 decembrie 2021.

ii) Reevaluarea terenurilor incluse in stocuri

Terenurile clasificate ca stocuri pe care se dezvolta proiectele GREENFIELD BANEASA, GREENFIELD COPOU si
BOREAL PLUS au fost reevaluate de Colliers atat prin metoda valorii de investitie cat si prin metoda comparatiei
de piata la 31 decembrie 2021.

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

iii) Reevaluarea terenurilor incluse n investitii imobiliare

Terenurile clasificate ca si investitii imobiliare sunt inregistrate in situatiile financiare IFRS la valoarea de piata
determinata de Colliers prin metoda comparatiei de piata. Ajustarea inclusa pentru determinarea valorii EPRA a
Activului Net la 31 decembrie 2021 se referd la terenul aferent GREENFIELD PLAZA BANEASA si a fost facuta
pentru a reflecta valoarea de investitie determinata de Colliers la 31 decembrie 2021.

iv) Impozitul amanat

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

v) Imobilizarile necorporale conform situatiilor financiare IFRS

Imobilizarile necorporale sunt ajustate Tn totalitate pentru EPRA NTA. Aceasta ajustare nu este necesara pentru
EPRA NTA si EPRA NDV.
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ALTE ASPECTE

PERSPECTIVE PENTRU URMATOARELE 12 LUNI

= Inceperea Pre-Vanzirilor pentru fazele de proiect pentru care constructia este estimata sa demareze in
2022.

» Continuareavanzarilor pentru locuintele care erau finalizate la sfarsitul anului 2021 — LUXURIA EXPOZITIEI,
fazele finalizate din GREENFIELD BANEASA si BOREAL PLUS.

= Finalizarea a 829 de apartamente in GREENFIELD BANEASA si 209 apartamente Tn BOREAL PLUS (vanzarile
sunt estimate sa inceapa in T4 2022).

= Finalizarea GREENFIELD PLAZA BANEASA si a cladirii care va fi sediul IMPACT.
= Lansarea si operarea pentru GREENFIELD PLAZA BANEASA.

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

» Obtinerea de finantari pentru proiectele aflate in derulare, inclusiv prin emisiune de obligatiuni si prin
majorarea capitalului social.

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

CRESTEREA CAPITALULUI SOCIAL

In cadrul plasamentului privat lansat in data de 3 ianuarie 2022 au fost subscrise 84.231.295 de actiuni noi cu o
valoare de subscriere de 58.961.906,50 lei. Prin urmare, in ianuarie 2022, capitalul social al IMPACT Developer &
Contractor a fost majorat de la 393.750.000 la 414.807.823,75 lei, noul numar de actiuni fiind de 1.659.231.295.

LITIGII

In cadrul litigiului legat de terenul din Barbu Vacarescu, in data de 7 aprilie 2022 Tribunalul Bucuresti a respins, ca
nefondata, cererea de apel formulata de Cefin Real Estate Dezvoltare BV SRL. Astfel, ramane definitiva si poate fi
pusa Tn executare Hotararea pronuntata de Judecatoria Sector 2, Tn data de 30 septembrie 2021, prin care s-a decis
atribuirea catre Impact a terenului in suprafata de 25.424 mp. (Varianta 2 de parcelare, terenul situat in partea de
Nord).

In cadrul litigiului initiat de ,,Asociatia Locuitorilor Cartier Greenfield”, Tribunalul Bucuresti a pronuntat Hotararea
568 in data de 04 februarie 2022 prin care a dispus respingerea cererii de chemare in judecata ca urmare a renuntarii
reclamantei la Tnsusi dreptul pretins.

In cadrul litigiului legat de terenul din Blvd. Timisoara — Prelungirea Ghencea:

- Actiunea 1in constatare a existentei dreptului de proprietate al Impact asupra terenului achizitionat (dosarul
nr. 5737/3/2018), se afla pe rolul Inaltei Curti in procedura de filtrare a recursului declarat, urmand sa se
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stabileasca un termen in viitorul apropiat pentru ca instanta sa se pronunte asupra admisibilitatii in principiu a
recursului. Reamintim faptul ca actiunea Impact a fost admisa de Tribunalul Bucuresti, solutie ce a fost
mentinuta de Curtea de Apel Bucuresti.

Dosarul nr. 6809/303/2019, avand ca obiect actiunea in constatarea nulitatii formulata de ADS, Tribunalul
Bucuresti a judecat cauza definitiv si a respins toate apelurile formulate. Desi a apelul Impact a fost respins,
solutia instantei este, totusi, favorabild, prin prisma faptului ca s-a dispus si respingerea apelului ADS, prin care
se solicitase schimbarea hotararii instantei de fond si obligarea Comisiei Locale de Fond Funciar la restituirea
intregii suprafete de teren de 107 ha.

ceea ce priveste litigiu 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.

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

In prezent actele atacate sunt valabile, produc efecte depline, nefiind pronuntatd nicio hotarare privind
suspendarea sau anularea acestora. Dosarul este in procedura de regularizare, nefiind stabilit primul termen
de judecata.

Pentru detalii privind litigiile n care este implicat IMPACT, consultati notele la situatiile financiare de la 31 martie
2022.

CONFLICT IN UCRAINA

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

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

Iuliana-Mihaela Urda Constantin Sebesanu Claudiu Bistriceanu
Presedintele Consiliului de Administratie Director General Director Financiar
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ANEXA 1 - INDICATORI

IMPACT Developer & Contractor SA

Indicatori economico-financiari la data de 31 martie 2022

A. Anexa 13 A a Regulamentului ASF nr. 5/2018
IMPACT - Individual

Mod de calcul

Denumirea indicatorului 31 martie 2022
Indicatorul lichiditatii curente 2,92
Indicatorul gradului de indatorare 24,65%
Viteza de rotatie a debitelor-clientii 32,83
Viteza de rotatie a activelor imobilizate 0,02

IMPACT - Consolidat

Active curente/Datorii curente

Capital imprumutat/Capital propriu x100
Sold mediu clienti/Cifra de afaceri x 90
Cifra de afaceri/Active imobilizate

Mod de calcul

Denumirea indicatorului 31 martie 2022
Indicatorul lichiditatii curente 2,90
Indicatorul gradului de indatorare 36,10%
Viteza de rotatie a debitelor-clienti 19,46
Viteza de rotatie a activelor imobilizate 0,06

B. Gradul de indatorare calculat pe baza EPRA NAV
IMPACT - Individual & Consolidat

Active curente/Datorii curente

Capital imprumutat/Capital propriu x 100
Sold mediu clienti/Cifra de afaceri x 90
Cifra de afaceri/Active imobilizate

Mod de calcul

Denumirea indicatorului 31 martie 2022

Indicatorul gradului de indatorare

(individual) 18,52%

Indicatorul gradului de indatorare

(consolidat) 26,97%
Nota:

Capital Tmprumutat/EPRA NRV x 100

Capital imprumutat/EPRA NRV x 100

Indicatorii economico-financiari au fost calculati in baza situatiilor financiare individuale/consolidate si
informatiilor financiare consolidate neauditate la date de 31 Mar 2022, atét cei calculati conform
regulamentului ASF nr. 5/2018 cat si gradul de indatorare calculat pe baza EPRA NRV.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATII FINANCIARE CONSOLIDATE INTERMEDIARE NEAUDITATE
LA DATA 31 MARTIE 2022

INTOCMITE IN CONFORMITATE CU
STANDARDELE INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINANCIARA
ADOPTATE DE CATRE UNIUNEA EUROPEANA



CONTINUT:

SITUATIA CONSOLIDATA A POZITIEI FINANCIARE

SITUATIA CONSOLIDATA A PROFITULUI SAU PIERDERII SI ALTOR ELEMENTE
ALE REZULTATULUI GLOBAL

SITUATIA CONSOLIDATA A MODIFICARILOR CAPITALURILOR PROPRII
SITUATIA CONSOLIDATA A FLUXURILOR DE TREZORERIE
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA CONSOLIDATA A POZITIEI FINANCIARE INTERMEDIARA LA

31 MARTIE 2022 NEAUDITATA

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

IMPACT

ACTIVE

Active imobilizate
Imobilizari corporale
Imobilizari necorporale
Investitii imobiliare

Investitii contabilizate prin metoda punerii

in echivalenta

Total active imobilizate

Active circulante
Stocuri

Creante comerciale si alte creante
Numerar si echivalente de numerar

Total active circulante

Total active

CAPITALURI PROPRII SI DATORII

Capitaluri proprii
Capital social

Prime de capital
Rezerva din reevaluare
Alte rezerve

Actiuni proprii
Rezultatul reportat

Total capitaluri proprii

Datorii pe termen lung
Imprumuturi

Datorii comerciale si alte datorii
Impozit amanat

Total datorii pe termen lung

Nota 31 martie 2022 31 decembrie 2021
7 17.512 15.215
182 221

8 581.580 571.882
599.274 587.318

9 553.440 538.922
10 36.931 36.135
11 21.806 42.037
612.177 617.094

1.211.451 1.204.412

12 422.271 401.214
33.429 (4.475)

3.001 3.001

36.403 14.279

13 (841) (841)
285.817 303.676

780.080 716.854

14 143.818 150.121
15 7.608 6.914
68.490 68.490

219.916 225.525




IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA CONSOLIDATA A POZITIEI FINANCIARE INTERMEDIARA LA

31 MARTIE 2022 NEAUDITATA

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

IMPACT

Datorii curente

Imprumuturi

Datorii comerciale si alte datorii
Provizioane pentru riscuri si cheltuieli
Total datorii curente

Total datorii

Total capitaluri proprii si datorii

Nota 31 martie 2022 31 decembrie 2021
14 137.759 186.912
15 72.678 73.833
16 1.018 1.288

211.455 262.033
431.371 487.558
1.211.451 1.204.412

Situatiile financiare consolidate prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 15 mai 2022 si

semnate Tn numele acesteia de catre:

Constantin Sebesanu
Director General

Claudiu Bistriceanu
Director Financiar

Iuliana Mihaela Urda
Presedinte CA



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA CONSOLIDATA A PROFITULUI SAU PIERDERII SI ALTOR ELEMENTE I M pA‘ I

ALE REZULTATULUI GLOBAL INTERMEDIARA LA
MARTIE 2022 NEAUDITATA
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

Nota 31 martie 2022 31 martie 2021
Venituri din proprietatile imobiliare aflate in 37491 39.397
stoc 17
Costuri cu proprietatile imobiliare aflate Tn
stoc (20.530) (28.004)
Profit brut 16.961 11.393
Venituri nete din chirii (69) 149
Cheltuieli generale si administrative 18 (8.895) (5.357)
Cheltuieli de comercializare (979) (1.676)
Alte venituri/(cheltuieli) operationale net 19 1.457 (145)
Amortizare 7 (281) (281)
Castiguri din investitii imobiliare 8 (109) 149
Profit din exploatare 8.085 4.083
Venituri financiare 697 3
Cheltuieli financiare (1.597) (5.021)
Rezultatul financiar net (pierdere) 20 (900) (5.018)
Profit inainte de impozitare 7.185 (935)
Cheltuieli cu impozitul pe profit 21 (1.136) (370)
Rezultatul perioadei 6.049 (1.305)
Total rezultat global atribuibil:
Actionarilor societatii 6.049 (1.305)
Total rezultat global aferent perioadei 6.049 (1.305)

Situatiile financiare consolidate prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 15 mai 2022 si
semnate in numele acesteia de catre:

Constantin Sebesanu Claudiu Bistriceanu Iuliana Mihaela Urda
Director General Director Financiar Presedinte CA



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA CONSOLIDATA A MODIFICARILOR CAPITALURILOR PROPRII INTERIMARA LA
31 MARTIE 2022 NEAUDITATA

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

IMPACT

Total
Capital Prime de Rezerva din Alte Actiuni Rezultatul capitaluri
Nota social capital reevaluare rezerve proprii reportat proprii
Sold la 1 ianuarie 2022 401.214 (4.475) 3.001 14.279 (841) 303.676 716.854
Elemente ale rezultatului global
Profit aferent anului 22.124 6.049 28.173
Alte elemente ale rezultatului global
Total alte elemente ale rezultatului global 22.124 6.049 28.173
Majorare capital social 12 21.057 37.904 (22.124) 36.837
Actiuni proprii anulate in timpul anului 13
Achizitie actiuni proprii 13
Plati pe baza de actiuni
Dividende acordate proprietarilor Societatii
Constituire rezerve legale
Rezerve din reevaluare
Alte modificari ale capitalurilor proprii (1.784) (1.784)
Sold la 31 martie 2022 422.271 33.429 3.001 36.403 (841) 285.817 780.080

Situatiile financiare consolidate prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 15 mai 2022 si semnate Tn numele acesteia de catre:

Constantin Sebesanu Claudiu Bistriceanu Iuliana Mihaela Urda

Director General Director Financiar Presedinte CA



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA CONSOLIDATA A MODIFICARILOR CAPITALURILOR PROPRII INTERIMARA LA

31 MARTIE 2022 NEAUDITATA

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

IMPACT

Sold la 1 ianuarie 2021

Elemente ale rezultatului global
Profit aferent anului

Alte elemente ale rezultatului global

Total alte elemente ale rezultatului global

Majorare capital social
Actiuni proprii anulate in timpul anului
Achizitie actiuni proprii

Plati pe baza de actiuni

Dividende acordate proprietarilor Societatii
Constituire rezerve legale

Rezerve din reevaluare

Alte modificari ale capitalurilor proprii

Sold la 31 decembrie 2021

Total
Capital Prime de Rezerva din Alte Actiuni Rezultatul capitaluri
Nota social capital reevaluare rezerve proprii reportat proprii
272.464 65.711 3.001 13.305 (2.675) 289.022 640.828
- - - 7 - 78.793 78.800
_ _ 7 78.793 78.800
131.250 (69.487) (61.763)
12
13 (2.500) (699) - - 3.199 - -
. R _ (1.365) )
13 (1.365)
. - - 968 - (968) -
- - - - (1.409) (1.409)
401.214 (4.475) 3.001 14.280 (841) 303.676 716.854

Situatiile financiare consolidate prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 15 mai 2022 si semnate in numele acesteia de catre:

Constantin Sebesanu
Director General

Claudiu Bistriceanu
Director Financiar

Iuliana Mihaela Urda

Presedinte CA



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA CONSOLIDATA A FLUXURILOR DE TREZORERIE INTERIMARA LA

31 MARTIE 2022 NEAUDITATA

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

IMPACT

Profit net

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

Castiguri din evaluarea investitiilor imobiliare
Castig din cedarea investitiilor imobiliare
Reluarea pierderii din depreciere pentru PPE
Amortizarea imobilizarilor corporale

Plati bazate pe actiuni

Venituri financiare

Costuri financiare

Alte ajustari din tranzactii fara numerar
Cheltuiala cu impozitul pe profit

Ajustari ale fondului de rulment
Scaderea/(cresterea) creantelor comerciale si altor
creante

Scaderea platilor anticipate

Scaderea proprietatilor imobiliare (stoc)
(Scadere)/crestere a comertului, a altor datorii si a
datoriilor contractuale

(Scaderea)/cresterea provizioanelor

Impozitul pe venit platit

Fluxurile nete de numerar din activitatile de
exploatare

Activitati de investitii

Incasari (achizitii) din investitii imobiliare

Achizitie de imobilizari corporale

Achizitie de actiuni proprii

Cheltuieli cu investitii imobiliare Tn curs de dezvoltare
Cheltuieli cu imobilizari corporale Tn curs de dezvoltare
Incaséri din vanzarea de imobilizari corporale

Dobanzi incasate

Fluxuri nete de numerar din activitati de investitii

Note 31 martie 2022
6.049

583

8 -
8 -
7 -
7 331
20 (12)
20 912
(1.784)

21 1.136
(21.281)

10 43
10 (839)
9 (14.518)
15 (5.572)
16 (270)
21 (125)
(14.649)

8 (9.698)
7 (2.289)
13 -
8 -
7 (1.042)
7 742
(12.287)

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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31 martie 2021

(1.305)
5.834

281

@)
5.021
165
370

(14.715)
(11.653)

(1.797)
(4.714)
6.427

(2.978)
(10.185)

(2.487)
(208)
(1.365)

(4.060)



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA CONSOLIDATA A FLUXURILOR DE TREZORERIE INTERIMARA LA I M pA‘ I

31 MARTIE 2022 NEAUDITATA
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

Note 31 martie 2022 31 martie 2021
Activitati financiare
Incasari din imprumuturi 14 38.496 49.708
Incaséri din majorare de capital 58.961 -
Rambursarea principalului Tmprumuturilor 14 (86.941) (27.758)
Dividendele platite 12 - (3)
Dobanda platita 14 (3.811) (2.442)
6.705 19.505
Fluxuri nete de numerar din activitati de finantare
Crestere neta a numerarului si a echivalentelor de (20.231) 5.260
numerar
11 42.037 59.022
Numerar si echivalente de numerar la 1 ianuarie
11 21.806 64.282

Numerar si echivalente de numerar la 31 decembrie

Situatiile financiare consolidate prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 15 mai 2022 si
semnate Tn numele acesteia de catre:

Constantin Sebesanu Claudiu Bistriceanu Iuliana Mihaela Urda
Director General Director Financiar Presedinte CA

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE INTERMEDIARE LA I M pA‘ I

31 MARTIE 2022 NEAUDITATE
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

1. ENTITATEA CARE RAPORTEAZA

Prezentele situatii financiare sunt situatiile financiare consolidate intermediare neauditate ale Impact

Developer & Contractor SA (,Societatea” sau ,Societatea mama”) si ale filialelor sale (denumite Tmpreuna
»,Grupul”) la 31 martie 2022.

Sediul social al Societatii este Willbrook Platinum Business and Convention Center, Cladirea A, Etaj 1, Soseaua
Bucuresti-Ploiesti, Nr. 172 - 176, Bucuresti, Sector 1.

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

Situatiile financiare consolidate ale Societatii la 31 martie 2022 cuprind Societatea si filialele sale (denumite
impreuna cu Societatea “Grupul”) dupa cum urmeaza:

Tarade Natura activitatii % actionariat la 31 | % actionariat la
inregistrare martie 2022 31 decembrie
2021
Clearline Development and [Romania Dezvoltare imobiliara 100% 100%
Management SRL
Actual Invest House SRL Romania Administrare imobile 100% 100%
Bergamot Development Romania Dezvoltare imobiliara 100% 100%
Phase II SRL
Bergamot Development SRL [Romania Dezvoltare imobiliara 100% 100%
Impact Finance SRL Romania Intermediere 100% 100%
financiara
Greenfield Copou Residence [Romania Dezvoltare imobiliara 100% 100%
SRL
Greenfield Copou Residence [Romania Dezvoltare imobiliara 100% 100%
Phase II SRL
Greenwise Development Romania Dezvoltare imobiliara 100% 100%
SRL
Greenfield Property Romania Dezvoltare imobiliara 100% 100%
Management SRL

Societatea este una dintre primele societati active in domeniul dezvoltarii imobiliare Tn Romania, fiind
constituitd in anul 2991 prin subscriptie publicd. In anul 1995, Societatea a introdus conceptul de ansamblu
rezidential pe piata romaneasca. Incepand din anul 1996, Societatea este cotata la Bursa de Valori Bucuresti
(BVB).

In 2021 si in perioada Tncheiata la 31 martie 2022, activitatea grupului Impact Developer& Constructor a
constat in principal din continuarea dezvoltarii proiectelor rezidentiale Greenfield si Luxuria din Bucuresti
precum si Boreal Plus din Constanta.

2. BAZELE INTOCMIRII

Aceste situatii financiare consolidate intermediare 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 principiului continuitatii activitatii, la cost istoric, cu exceptia
reevaluarii anumitor proprietati care sunt evaluate la valoarea reevaluata sau valoarea justa la sfarsitul fiecarei
perioade de raportare, asa cum se explica in politicile contabile de maijos. Costul istoric se bazeaza, in general,
pe valoarea justa a contraprestatiei acordate in schimbul bunurilor si serviciilor.

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE INTERMEDIARE LA I M pA‘ I

31 MARTIE 2022 NEAUDITATE
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

2. BAZELE INTOCMIRII (continuare)
Principiul continuitatii activitatii

Grupul a pregatit prognoze, inclusiv anumite aspecte sensibile, tindnd cont de principalele riscuri de afaceri.
Luand in considerare aceste prognoze, administratorii raman de parere ca acordurile de finantare ale Grupului
si structura capitalului ofera atat facilitatile necesare, cat si indicatorii necesari pentru a permite Grupului sa
isi desfasoare activitatea cel putin n urmatoarele 12 luni. In consecinta, situatiile financiare au fost intocmite
pe baza principiului continuitatii activitatii.

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

e Vanzarisi pre-vanzari

e Preturi

e Costuri

e Evolutii proiecte imobiliare

e Numerar si finantare externa

In ceea ce priveste pre-vanzirile, Grupul se asteapti la o crestere semnificativa a volumului acestora in anul
2022 datorita proiectelor pe care le deruleaza in prezent: Greenfield Cartierul Teilor; Greenfield Panoramic
(proiect finalizat Tn primul trimestru al anului 2022, aflat in procedura de receptie); Boreal Plus Constanta si din
a doua jumatate a anului si Greenfield Copou Iasi — prima faza, aflata Tn curs de obtinere a autorizatiilor de
construire. De asemenea, un proiect important este si constructia Greenfield Plaza, un complex multifunctional
care cuprinde zone de SPA (cu zone de relaxare si 2 piscine), sali de fitness si terenuri de sport, zone comerciale.
Greenfield Plaza va fi finalizata in a doua jumatate a acestui an.

In ceeace priveste preturile de vanzare, Grupul considera ca acestea sunt in linie cu piata si nu exista premise
pentru ajustari descendente a preturilor. Majorarea plafonului pentru TVA 5% la 140.000 euro a avut efectele
asteptate pentru acest sector.

3. MONEDA FUNCTIONALA DE PREZENTARE
Situatiile financiare consolidate sunt prezentate in lei romanesti (,lei”), aceasta fiind si moneda functionald a
Grupului. Toate informatiile financiare sunt prezentate in mii lei.

4. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE

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

Mai jos sunt prezentate politicile contabile semnificative.
(@) Bazele consolidarii

Situatiile financiare consolidate includ situatiile financiare ale societatii si ale entitatilor controlate de
Societate (filialele acesteia) pana la data de 31 decembrie a fiecarui an/sfarsitul altei perioade de raportare.

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE INTERMEDIARE LA I M pA' I

31 MARTIE 2022 NEAUDITATE
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

4. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)

Controlul se realizeaza atunci cand Societatea:

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

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

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

Consolidarea unei filiale 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 in contul de profit sau pierdere de la data la care Societatea dobandeste controlul
pana la data la care Societatea inceteaza sa controleze filiala. Profitul sau pierderea si fiecare componenta a
altor rezultate globale sunt atribuite proprietarilor Societatii si actionarilor minoritari. Rezultatul global total al
filialelor este atribuit proprietarilor Societatii si actionarilor minoritari, chiar daca prin aceasta actionarii
minoritari inregistreaza deficit de sold.

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 pasivele, capitalurile proprii, veniturile,
cheltuielile si fluxurile de numerar aferente tranzactiilor intre membrii Grupului sunt eliminate la consolidare.

Pierderea controlului

Cand Grupul pierde controlul asupra unei filiale, derecunoaste activele si datoriile filialei, precum si interese
care nu controleaza si alte elemente ale capitalurilor proprii ale filialei. Orice castig sau pierdere rezultata este
recunoscuta in contul de profit si pierdere. Orice detinere ramasa in fosta filiala este masurata la valoarea justa
din momentul pierderii controlului sau masurata prin metoda punerii Tn echivalenta ca investite in entitati
afiliate, dupa cum este cazul.

Investitii mdsurate prin metoda punerii in echivalentd

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

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

(b) Moneda straina

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

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE INTERMEDIARE LA I M pA‘ I

31 MARTIE 2022 NEAUDITATE
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

4. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)

Activele si datoriile nemonetare exprimate intr-o moneda straina si care sunt evaluate la valoarea justa sunt
convertite in moneda functionala la cursul de schimb valutar de la data la care a fost determinata valoarea
justa. Elementele nemonetare denominate Tntr-o moneda straina si care sunt evaluate la cost istoric sunt
convertite utilizand cursul de schimb valutar de la data tranzactiei.

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

(c) Imobilizari corporale

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

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

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

Terenul nu se amortizeaza.

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

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

metoda liniara, dupa cum urmeaza:

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

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

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

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE INTERMEDIARE LA I M pA' I

31 MARTIE 2022 NEAUDITATE
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

4. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)
(d) Imobilizari necorporale achizitionate separat

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

(e) Investitii imobiliare

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

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

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

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

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

(f) Stocuri

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

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

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

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE INTERMEDIARE LA I M pA' I

31 MARTIE 2022 NEAUDITATE
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

4. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)
(8) Creante comerciale si de alta natura

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

(h) Derecunoasterea activelor financiare

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

(i) Numerar si echivalente de numerar

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

(i)  Capitalul social

Actiuni ordinare

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

Rascumpararea si reemiterea capitalului social (actiuni de trezorerie)

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

(k) Dividende

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

()] Actiuni proprii

Actiunile proprii constau din actiuni de trezorerie si actiuni detinute in cadrul unui plan de beneficii al angajatilor.

Grupul are un plan de beneficii al angajatilor pentru a satisface exercitarea optiunilor de achizitie de actiuni care
au fost acordate Tn cadrul schemelor de optiuni de achizitie de actiuni ale grupului.

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE INTERMEDIARE LA I M pA' I

31 MARTIE 2022 NEAUDITATE
(toate sumele sunt exprimate in mii lei, daca nu este indicat altfel)

4. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)

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

(m) Imprumuturi

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

Costurile indatorarii

Costurile Indatorarii care pot fi atribuite direct achizitiei, constructiei sau productiei de active cu ciclu lung de
productie, care sunt active care necesitd Tn mod necesar o perioada substantiala de timp pentru a fi gata pentru
utilizarea dorita sau pentru vanzare, sunt adaugate la costul acestor active, pana cand activele sunt Th mod
substantial pregatite pentru utilizarea dorita sau vanzare.

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

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

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

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

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

Derecunoasterea datoriilor financiare

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

(o) Contracte de leasing

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

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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4. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)

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

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

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

La data de inceput a leasingului, Grupul recunoaste datoriile de leasing masurate la valoarea curenta a platilor
de leasing ce urmeaza a fi facute pe durata contractului de leasing. Platile de leasing includ plati fixe (incluzand
plati fixe ca substantd) excluzand orice beneficii de leasing de primit, plati de leasing variabile care depind de
un indice sau o rata si sume asteptate a fi platite conform garantiei valorii reziduale. Platile de leasing includ
de asemenea pretul de exercitare al unei optiuni de cumparare care este rezonabil de sigur ca va fi exercitata
de catre Grup si plati ale penalitatilor pentru terminarea contractului de leasing, daca durata de leasing reflecta
optiunea grupului de terminare a contractului de leasing. Platile de leasing variabile care nu depind de un
indice sau o ratd sunt recunoscute drept cheltuiala Tn perioada in care evenimentul sau conditiile care
determina platile au loc.

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

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

(p) Provizioane
Provizioanele sunt recunoscute atunci cand Grupul are o obligatie curenta (legald sau implicitd) ca rezultat al

unui eveniment trecut, cand este probabil ca Grupul sa fie obligat sa-si deconteze aceasta obligatie, si poate
fi facuta o estimare credibila privind valoarea obligatiei.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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4. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)

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

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

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

(q) Venituri

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

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

0 Venituri din v@nzare de proprietdti rezidentiale

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

(i) Venituri din facturarea utilitatilor

Veniturile din facturarile de utilitati sunt recunoscute la momentul realizarii lor, impreuna cu cheltuielile cu
utilitati facturate de catre furnizori. Grupul refactureaza utilitatile adaugand o marja de profit, sub forma unor
costuri de administrare. Utilitatile se factureaza pentru proprietatile inchiriate, proprietatile vandute fara
transferul dreptului de proprietate (vanzari cu plata in rate) si pentru proprietatile vandute cu plata integrala,
pand in momentul in care cumparatorul incheie contracte cu furnizorii de utilitati in nume propriu.

(r) Impozitare

Taxa de impozitare reprezinta suma impozitului platit in prezent si impozitul amanat.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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4. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)

Impozitul curent

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

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

Impozitul amanat

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

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

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

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

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

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

(s) Plata pe baza de actiuni

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

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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4, PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)
(t) Instrumente financiare - valoarea justa si administrarea riscurilor

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

(u) Datorii contingente
O datorie contingenta este:

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

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

i. esteimprobabil ca pentru decontarea acestei obligatii vor fi necesare iesiri de resurse incorporand
beneficii economice; sau

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

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

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

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

(v) Evenimente ulterioare

Evenimentele care au avut loc dupa data de raportare la 31 decembrie 2021, care furnizeaza informatii
suplimentare despre conditiile predominante la data raportarii (evenimente de ajustare), sunt reflectate in
situatiile financiare consolidate. Evenimentele care au loc dupa data de raportare care furnizeaza informatii
privind evenimentele care au avut loc dupa data raportarii (evenimente care nu necesita ajustari), daca sunt
semnificative, sunt prezentate Tn notele la situatiile financiare consolidate. Atunci cand ipoteza continuitatii
activitatii nu mai este adecvata la sau dupa perioada de raportare, situatiile financiare nu sunt intocmite pe
baza continuitatii activitatii.

(w) Raportarea pe segmente

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

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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5. RATIONAMENTE CONTABILE RELEVANTE SI SURSE CHEIE PENTRU INCERTITUDINEA DE
ESTIMARE

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

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

0] Evaluarea la valoarea justa si procesele de evaluare

Colliers Valuation and Advisory S.R.L. a emis un raport care stabileste valorile de piata estimate pentru
investitiile imobiliare ale Grupului si proprietatile dezvoltate pentru vanzare in starea lor actuala la 31
decembrie 2021. Colliers este o societate independenta specializatd in domeniul evaluarii, care detine
calificarea profesionald relevantd recunoscuta si experienta recenta in ceea ce priveste amplasarile si
categoriile proprietatilor evaluate. Evaluarea s-a bazat pe ipoteza privind cea mai buna utilizare a fiecarei
proprietati de catre un tert dezvoltator.

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

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

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

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

descrise in Nota 24.

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

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

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

patrat
Teren Greenfield -11.422 mii lei +11.422 mii lei
Teren Barbu Vacarescu - 7.898 mii lei +7.898 mii lei
Teren Ghencea - 6.405 mii lei + 6.405 mii lei

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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5. RATIONAMENTE CONTABILE RELEVANTE SI SURSE CHEIE PENTRU INCERTITUDINEA DE
ESTIMARE (continuare)

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

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

=  Pentru proiectele Ghencea si Barbu Vacarescu, in anul 2019 managementul a considerat ca restrictiile
legale privind utilizarea bunurilor sunt o indicatie a modificarii folosintei. In mod constant, aceste
active sunt reclasificate Tn investitii imobiliare si inregistrate la valoarea justa la data bilantului.

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

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 Grupului analizeaza periodic situatia tuturor litigiilor aflate in derulare si, dupa consultarea
Consiliului de administratie, decide asupra necesitatii recunoasterii provizioanelor referitoare la sumele
implicate sau la prezentarea lor in situatiile financiare individuale. Aspectele juridice cheie sunt prezentate la
Nota 24.

(iv) Alocarea costurilor

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

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

Politicile contabile adoptate sunt consecvente cu cele din exercitiul financiar anterior, cu exceptia
urmatoarelor IFRS-uri modificate, care au fost adoptate de Grup/Societate la 1 ianuarie 2021:

. Reforma indicelui de referinta al ratei dobanzii — Etapa a doua — IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 si IFRS
16 (Amendamente)

Inaugust 2020, IASB a publicat Reforma indicelui de referinta al ratei dobanzii — Etapa a doua — Amendamente
aduse standardelor IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 si IFRS 16, completand activitatea sa de a raspunde
efectelor reformei IBOR. Modificarile furnizeaza scutiri temporare care abordeaza efectele asupra raportarii
financiare atunci cand IBOR este Tnlocuita cu o alternativa aproape fara risc (RFR). Amendamentele prevad, in
special, o solutie practica in momentul contabilizarii modificarilor bazei de determinare a fluxurilor de numerar
contractuale aferente activelor si datoriilor financiare, impunand ajustarea ratei dobanzii efective, similar unei
actualizari a ratei de dobanda de piata. De asemenea, modificdrile prevad scutiri de la incetarea relatiei de
acoperire Tmpotriva riscurilor, inclusiv o scutire temporara de la necesitatea identificarii separate a
componentei acoperite atunci cand un instrument RFR este desemnat intr-o relatie de acoperire a unei
componente de risc. Exista, de asemenea, modificari ale IFRS 7 Instrumente financiare: Informatii de furnizat,
pentru a permite utilizatorilor situatiilor financiare sa inteleaga efectele reformei IBOR asupra instrumentelor
financiare ale entitatii si a strategiei de management al riscurilor. Desi aplicarea este retrospectiva, entitatile
nu trebuie sa realizeze retratari pentru perioadele anterioare. Amendamentele nu au avut niciun impact
situatiilor financiare ale Grupului

. IFRS 4: Contracte de asigurare (Amendamente)

Amendamente aduse IFRS 4 modifica termenul fix de expirare a derogarii temporare prevazut in IFRS 4
Contracte de asigurare de aplicare a IFRS 9 Instrumente financiare, astfel ca entitatile ar trebui sa aplice IFRS
9 pentru perioade anuale Incepand la sau dupa 1 ianuarie 2023. Amendamentele nu au avut niciun impact
asupra situatiilor financiare ale Grupului.

. IFRS 16 Contracte de leasing — Concesii privind chiria legate de COVID-19 (Amendament)
Amendamentul se aplica retrospectiv pentru perioade de raportare anuala incepand la sau dupa 1 iunie 2020.
Este permisa aplicarea timpurie, inclusiv in cadrul situatiilor financiare care nu au fost inca autorizate pentru
a fi emise pana la 28 mai 2020. IASB a modificat standardul acordand locatarilor scutiri de la aplicarea
cerintelor din IFRS 16 referitoare la tratamentul modificarii contractelor de leasing pentru concesiile privind
chiria care apar ca o consecinta directa a pandemiei COVID-19. Amendamentul ofera o solutie practica pentru
ca locatarii sa contabilizeze orice modificare a platilor de leasing care rezulta din concesii privind chiria legate
de COVID-19 in acelasi mod in care ar inregistra modificarea, conform IFRS 16, daca aceasta nu ar reprezenta
o modificare a contractului de leasing, numai daca sunt indeplinite toate conditiile urmatoare:

a Modificarea platilor de leasing are ca rezultat o contraprestatie revizuita pentru contractul de leasing
care este, in mod substantial, similara sau inferioara contraprestatiei pentru contractul de leasing imediat
anterioara modificarii.

0 Orice reducere a platilor de leasing afecteaza doar platile datorate initial la sau Thainte de 30 iunie
2021.
0 Nu s-a produs nicio modificare substantiala a celorlalti termeni si conditii ale contractului de leasing.

Amendamentul nu a avut niciun impact asupra situatiilor financiare ale Grupului

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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6. ADOPTAREA STANDARDELOR INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINANCIARA NOI SI REVIZUITE
(continuare)

B) Standarde emise, dar care nu sunt inca in vigoare si nu au fost adoptate de timpuriu

. IFRS 17: Contracte de asigurare

Standardul intra in vigoare pentru perioade anuale Thcepand la sau dupa 1 ianuarie 2021 si aplicarea timpurie
este permisa, daca au fost aplicate si standardele IFRS 15 Venituri din contractele cu clientii, si IFRS 9
Instrumente financiare. In sedinta din martie 2020, Consiliul a hotarat sa amane data intrarii in vigoare pentru
2023. IFRS 17 Contracte de asigurare stabileste principiile pentru recunoasterea, evaluarea, prezentarea si
furnizarea informatiilor aferente contractelor de asigurare emise. De asemenea, standardul prevede aplicarea
unor principii similare pentru contractele de re-asigurare detinute si pentru contractele de investitii cu
caracteristici de participare discretionara emise. Obiectivul este de a asigura ca entitatile furnizeaza informatii
relevante, intr-un mod care reprezinta in mod fidel contractele respective.

Aceste informatii ofera o baza pentru ca utilizatorii situatiilor financiare sa evalueze efectele pe care
contractele care intra in domeniul de aplicare al IFRS 17 le au asupra pozitiei financiare, performantei
financiare si fluxurilor de trezorerie ale entitatii. Conducerea a estimat ca aplicarea acestui standard nu va
avea impact asupra situatiilor financiare ale Grupului.

. IFRS 17: Contracte de asigurare (Amendamente)

Amendamentele aduse IFRS 17 intra in vigoare retrospectiv pentru perioade anuale incepand la sau dupa 1
ianuarie 2023 si aplicarea timpurie este permisa. Amendamentele au scopul de a ajuta entitatile sa
implementeze standardul. In special, modificarile au scopul de a reduce costurile prin simplificarea anumitor
cerinte ale standardului, de a usura furnizarea explicatiilor privind performanta financiara si a facilita tranzitia
prin amanarea datei de intrare in vigoare a standardului pentru 2023 si, de asemenea, prin furnizarea unor
scutiri suplimentare cu scopul reducerii efortului necesar la aplicarea IFRS 17 pentru prima data. Conducerea
aestimat caimplementarea amendamentelor laIFRS 17 nu va avea nici o influenta asupra situatiilor financiare
ale Grupului.

. IFRS 17: Contracte de asigurare — Aplicarea initiala a IFRS 17 si IFRS 9 — Informatii comparative
(Amendamente)

Amendamentul intra in vigoare pentru perioade de raportare anuala incepand la sau dupa 1 ianuarie 2023, cu
aplicarea timpurie permisa. Pentru entitatile care aplica pentru prima data IFRS 17 si IFRS 9 in acelasi timp,
modificarea adauga o optiune de tranzitie pentru o ,clasificare de tip suprapunere” in ceea ce priveste
informatiile comparative ale activelor financiare. O entitate care aplica clasificarea de tip suprapunere pentru
un activ financiar trebuie sa prezinte informatii comparative ca si cum cerintele de clasificare si masurare din
IFRS 9 s-ar fi aplicat pentru activul financiar respectiv. De asemenea, cand aplica clasificarea de tip
suprapunere pentru un activ financiar, o entitate nu trebuie sa aplice cerintele de depreciere din IFRS 9.
Amendamentul are scopul de a ajuta entitatile sa evite neconcordantele contabile temporare intre activele
financiare si datoriile asociate contractelor de asigurare si, prin urmare, sa Tmbunatateasca utilitatea
informatiilor comparative pentru utilizatorii situatiilor financiare. Aceste amendamente nu a fost inca adoptate
de UE. Conducerea a estimat ca aplicarea amendamentelor IFRS 17 nu va avea nici o influenta asupra
situatiilor financiare ale Grupului.

. Modificare la IFRS 10 Situatii financiare consolidate si IAS 28 Investitii in entitatile asociate si
asocierile in participatie: Tranzactii de vanzare sau contributie a unor active intre un investitor si entitatea
asociata sau asocierea in participatie

Amendamentele se refera la o inconsecventa identificata intre cerintele IFRS 10 si cele ale IAS 28 in legatura
cu vanzarea sau contributia cu active a unui investitor in favoarea entitatii asociate sau asocierii in participatie.
Principala consecinta a modificarilor este aceea ca un castig sau o pierdere totala este recunoscuta atunci
cand tranzactia implica o intreprindere (indiferent daca este sau nu sub forma de filiala). Un castig sau o
pierdere partiala este recunoscuta atunci cand o tranzactie implica active care nu reprezinta o intreprindere,
chiar daca acestea sunt sub forma unei filiale. In luna decembrie 2015, IASB a amanat pe termen
nedeterminat data intrarii in vigoare a acestei modificari in asteptarea rezultatelor unui proiect de cercetare
cu privire la contabilizarea prin metoda punerii in echivalenta. Amendamentele nu au fost Tnca adoptate de

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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6. ADOPTAREA STANDARDELOR INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINANCIARA NOI SI REVIZUITE
(continuare)

UE. Conducerea a estimat ca aplicarea noilor amendamente nu va avea influenta asupra situatiilor financiare
ale Grupului.

. IAS 1 Prezentarea situatiilor financiare: Clasificarea datoriilor ca Datorii curente sau Datorii pe termen
lung (Amendamente)

Initial amendamentele ar fi trebuit sa intre in vigoare pentru perioade de raportare anuala ncepand la sau
dupa 1 ianuarie 2022, cu aplicare timpurie permisa. Totusi, ca reactie la pandemia COVID-19, Consiliul a
amanat data intrarii in vigoare cu un an, respectiv pentru 1 ianuarie 2023, cu scopul de a acorda societatilor
mai mult timp pentru implementarea modificarilor de clasificare impuse. Amendamentele au scopul de a
promova consecventa in aplicarea cerintelor de clasificare ajutand societatile sa stabileasca daca, in situatia
pozitiei financiare, datoriile si alte obligatii de plata cu data de decontare incerta ar trebui clasificate drept
curente sau pe termen lung. Amendamentele afecteaza prezentarea datoriilor in situatia pozitiei financiare si
nu modifica cerintele existente privind masurarea sau momentul recunoasterii oricarui activ, datorie, venit sau
cheltuiala si nici informatiile pe care entitatile le prezinta cu privire la aceste elemente. De asemenea,
amendamentele clarifica cerintele de clasificare a datoriilor care pot fi decontate de societate prin emiterea
de instrumente de capitaluri proprii.

In luna noiembrie 2021, Consiliul a publicat un proiect de expunere, care clarifica modul de tratare a datoriilor
care fac obiectul unor angajamente financiare ce trebuie respectate, la o data ulterioara perioadei de
raportare. In special, Consiliul propune amendamente cu domeniu de aplicare redus pentru IAS 1, care revoca
efectiv amendamentele din 2020 ce impuneau entitatilor sa clasifice drept curente datoriile care fac obiectul
unor angajamente financiare ce trebuie respectate doar in urmatoarele douasprezece luni ulterioare perioadei
de raportare, daca aceste angajamente financiare nu sunt indeplinite la sfarsitul perioadei de raportare. In
schimb, propunerile ar impune entitatilor sa prezinte separat toate datoriile pe termen lung care fac obiectul
unor angajamente financiare ce trebuie respectate numai in termen de douasprezece luni ulterioare perioadei
de raportare. De asemenea, daca entitatile nu respecta astfel de angajamente viitoare la sfarsitul perioadei de
raportare, vor fi necesare prezentari de informatii suplimentare. Propunerile vor intra in vigoare pentru
perioade de raportare anuala incepand la sau dupa 1 ianuarie 2024 si vor trebui aplicate retrospectiv in
conformitate cu IAS 8, in timp ce adoptarea timpurie este permisa. Consiliul a propus, de asemenea, sa se
amane in mod corespunzator data intrarii in vigoare a amendamentelor din 2020, astfel ca entitatile nu vor fi
obligate sa schimbe practicile curente Tnainte de intrarea in vigoare a amendamentelor propuse. Aceste
amendamente, inclusiv propunerile incluse in proiectul de expunere, nu au fost inca adoptate de UE.
Conducerea a estimat ca implementarea acestui amendament nu va avea influenta semnificativa asupra
situatiilor financiare ale Grupului.

. IFRS 3 Combinari de Tntreprinderi; IAS 16 Imobilizari corporale; IAS 37 Provizioane, datorii
contingente si active contingente, precum si Tmbunététirile anuale 2018-2020 (Amendamente)
Amendamentele intra in vigoare pentru perioade anuale incepand la sau dupa 1 ianuarie 2022 si aplicarea
timpurie este permisa. IASB a emis amendamente cu domeniu de aplicare redus la urmatoarele standarde
IFRS:

0 IFRS 3 Combinari de intreprinderi (Amendamente) actualizeaza o referinta din IFRS 3 la Cadrul
Conceptual pentru Raportarea Financiara, fara a modifica cerintele contabile pentru combinarile de
intreprinderi.

i IAS 16 Imobilizari corporale (Amendamente) interzice ca o societate sa deduca din costurile
imobilizarilor corporale sumele primite din vanzarea elementelor produse pe parcursul perioadei in care
societatea pregateste activul respectiv pentru functionare in maniera dorita de conducere. In schimb, o
societate va recunoaste aceste Tncasari din vanzari si costul aferent in contul de profit sau pierdere.

0 IAS 37 Provizioane, datorii contingente si active contingente (Amendamente) indica in mod exact care
sunt costurile pe care o societate le include atunci cand determina costul aferent indeplinirii unui contract cu

scopul de a evalua daca un contract este oneros.
Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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6. ADOPTAREA STANDARDELOR INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINANCIARA NOI SI REVIZUITE
(continuare)

0 Tmbunététirile anuale 2018-2020 aduc modificari minore la IFRS 1 Adoptarea pentru prima data a
Standardelor Internationale de Raportare Financiara, IFRS 9 Instrumente financiare, IAS 41 Agricultura si la
Exemplele ilustrative care insotesc IFRS 16 Contracte de leasing.

Conducerea a estimat ca implementarea acestui amendament nu va avea influenta semnificativa asupra
situatiilor financiare ale Grupului

. IFRS 16 Contracte de leasing - Concesii privind chiria legate de COVID-19 dupa data de 30 iunie 2021
(Amendament)

Amendamentul se aplica pentru perioade de raportare anuala Tncepand la sau dupa 1 aprilie 2021 si aplicarea
timpurie este permisa, inclusiv in cadrul situatiilor financiare care nu au fost inca autorizate pentru a fi emise
pana la data emiterii amendamentului. In martie 2021, Consiliul a modificat conditiile solutiei practice
prevazuta in IFRS 16, care acorda locatarilor scutiri de la aplicarea cerintelor din IFRS 16 referitoare la
modificarea contractelor de leasing pentru concesiile privind chiria care apar ca o consecinta directa a
pandemiei de COVID-19. Ca urmare a amendamentului, solutia practica se aplica in prezent pentru concesiile
privind chiria pentru care orice reducere a platilor de leasing afecteaza doar platile datorate initial la 30 iunie
2022 sau Tnainte de aceasta data, daca sunt indeplinite celelalte conditii pentru aplicarea solutiei practice.

Conducerea a estimat ca implementarea acestui amendament nu va avea influenta semnificativa asupra
situatiilor financiare ale Grupului

. IAS 1 Prezentarea situatiilor financiare si Declaratia practica IFRS nr. 2 : Prezentarea politicilor
contabile (Amendamente)

Amendamentele intra in vigoare pentru perioade anuale incepand la sau dupa 1 ianuarie 2023 si aplicarea
timpurie este permisa. Amendamentele ofera indrumare pentru aplicarea rationamentelor cu privire la
materialitate in cadrul prezentarilor de informatii referitoare la politicile contabile. In special, amendamentele
la IAS 1 nlocuiesc cerinta de prezentare a politicilor contabile ,,semnificative” cu o cerinta de prezentare a
politicilor contabile ,,materiale”. De asemenea, in Declaratia practica sunt adaugate indrumari si exemple
ilustrative pentru a ajuta la aplicarea conceptului de materialitate atunci cand se fac rationamente cu privire
la prezentarile de informatii referitoare la politicile contabile. Amendamentele nu au fost Tnca adoptate de UE.
Conducerea a estimat ca implementarea acestui amendament nu va avea influenta semnificativa asupra
situatiilor financiare ale Grupului

. IAS 8 Politici contabile, modificari ale estimarilor contabile si erori: Definitia estimarilor contabile
(Amendamente)

Amendamentele intra in vigoare pentru perioade de raportare anuala incepand la sau dupa 1 ianuarie 2023,
aplicarea timpurie este permisa si se aplica modificarilor politicilor contabile si modificarilor estimarilor
contabile care au loc la sau dupa data de incepere a perioadei respective. Amendamentele introduc o noua
definitie a estimarilor contabile, definite ca sume monetare in situatiile financiare care sunt supuse
incertitudinii de masurare. De asemenea, amendamentele clarifica ce reprezinta modificarile estimarilor
contabile si cum diferd acestea de modificarile politicilor contabile si de corectarea erorilor. Amendamentele
nu au fost Tnca adoptate de UE. Conducerea a estimat ca implementarea acestui amendament nu va avea
influenta semnificativa asupra situatiilor financiare ale Grupului

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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6. ADOPTAREA STANDARDELOR INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINANCIARA NOI SI REVIZUITE
(continuare)

. IAS 12 Impozite pe profit: Impozitul amanat aferent activelor si datoriilor care rezulta dintr-o
tranzactie unica (Amendamente)

Amendamentele intra in vigoare pentru perioade anuale incepand la sau dupa 1 ianuarie 2023 si aplicarea
timpurie este permisa. In mai 2021, Consiliul a emis amendamente la IAS 12, care reduc domeniul de aplicare
al exceptiei privind recunoasterea initiala prevazuta in IAS 12 si specifica modul in care societatile ar trebui sa
contabilizeze impozitul amanat pentru tranzactii cum ar fi contractele de leasing si obligatiile de dezafectare.
Conform amendamentelor, exceptia privind recunoasterea initialda nu se aplica tranzactiilor care, la
recunoasterea initialda, dau nastere la diferente temporare deductibile si impozabile egale. Se aplica numai
daca recunoasterea unui activ de leasing si a unei datorii de leasing (sau a unei datorii de dezafectare si a unui
activ de dezafectare) dau nastere la diferente temporare deductibile si impozabile care nu sunt egale.
Amendamentele nu au fost Tnca adoptate de UE. Conducerea a estimat ca implementarea acestui
amendament nu va avea influenta semnificativa asupra situatiilor financiare ale Grupului.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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7. IMOBILIZARI CORPORALE

Reconcilierea valorii contabile a imobilizarilor corporale

Terenuri Masini, echipamente si  Mobilier si Active aflate in

si cladiri mijloace de transport instalatii constructie Total
Cost / evaluare
Sold la 1 ianuarie 2022 20.601 3.800 1.703 8.674 34.779
Achizitii 1.534 138 617 1.069 3.358
Transferuri - - - - -
Cedari (1.368) (42) - - (1.410)
Sold la 31 martie 2022 20.767 3.896 2.320 9.716 36.700
Amortizare cumulata si pierderi din depreciere cumulate
Sold la 1 ianuarie 2022 15.430 2.732 1.401 - 19.564
Amortizarea in cursul anului 246 6 40 - 292
(Reluare)/Pierderi din depreciere - - - - -
Amortizarea acumulata a cedarilor (678) (10) - - (668)
Sold la 31 martie 2022 14.998 2.748 1.441 - 19.188
Valori contabile
La 1 ianuarie 2022 5.171 1.068 302 8.674 15.215
La 31 martie 2022 5.769 1.148 879 9.716 17.512

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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7. IMOBILIZARI CORPORALE (continuare)

Terenuri Masini, echipamente si  Mobilier si Active aflate in

si cladiri mijloace de transport instalatii constructie Total
Cost / evaluare
Sold la 1 ianuarie 2021 21.483 3.201 1.539 286 26.509
Achizitii 1.206 828 178 8.883 11.095
Transferuri 495 - - (495) -
Cedari (2.583) (228) (14) - (2.825)
Sold la 31 decembrie 2021 20.601 3.800 1.703 8.674 34.779
Amortizare cumulata si pierderi din depreciere cumulate
Sold la 1 ianuarie 2021 14.955 2.736 1.266 - 18.958
Amortizarea in cursul anului 656 225 137 - 1.018
(Reluare)/Pierderi din depreciere (a81) - - - (181)
Amortizarea acumulata a cedarilor - (228) (2) - (230)
Sold la 31 decembrie 2021 15.430 2.732 1.401 - 19.564
Valori contabile
La 1 ianuarie 2021 6.528 465 274 286 7.552
La 31 decembrie 2021 5.171 1.068 302 8.674 15.215

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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7. IMOBILIZARI CORPORALE (continuare)

Terenuri si cladiri:

in primul trimestru al anului 2022, s-au achizitionat active (terenuri si cladiri) in valoare de 1.534 mii lei,
reprezentate de un teren in cartierul Greenfield.

Amortizarea inregistrata Tn primul trimestru al anului 2022 pentru constructiile detinute este de 246 mii lei,
metoda de amortizare utilizata a fost metoda liniara.

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

Masini, echipamente si mijloace de transport:

In primul trimestru al anului 2022, achizitiile de masini, echipamente si mijloace de transport au fost n
valoare de 10 mii lei, reprezentate de echipamente de birou (laptopuri, telefoane, servere, etc). Iesirile de
imobilizari reprezinta 42 mii lei.

Mobilier si instalatii:

In primul trimestru al anului 2022, s-au achizitionat mobilier si instalatii in valoare de 473 mii lei. Amortizarea
in valoare de 21 mii lei a fost calculata folosind metoda liniara.

Active aflate in constructie:

Valoarea imobilizarilor aflate in constructie a crescut in primul trimestru al anului 2022 cu 1.034 mii lei
reprezentand investitia Tn cladirea pentru birourile Societatii. Aceasta cladire va fi finalizata si receptionata
in cursul anului 2022.

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

Valoarea terenurilor si constructiilor a fost comparata cu evaluarile facute de un evaluator independent -
Colliers Valuation and Advisory SRL — si a reiesit ca nu exista modificari semnificative ale valorilor care sa
necesite ajustari de valoare sau inregistrarea de cresteri din reevaluare.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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IMPACT

8. INVESTITII IMOBILIARE

Reconcilierea valorii contabile a investitiilor imobilizare

31 martie 2022 31 decembrie 2021

Sold la 1 ianuarie

571.882 457.706

Intrari prin achizitie

Intrari (Transfer din stocuri)

Iesiri (Transfer Tn stocuri)

Ajustari de valoare

Vanzari si scoateri din evidenta

Modificari ale valorii juste Tn timpul exercitiului financiar

9.698 30.541
- (2.899)
- 2.548
- (8.462)
- 86.651

Sold la 31 martie / 31 decembrie

581.580 571.882

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

terti.

Principalele terenuri din investitii imobiliare

. 31 martie 2022 31 decembrie 2021

Activ PR T
mp mii lei mp mii lei

Teren Greenfield Baneasa (Bucuresti) 200.719 228.431 200.719 228.431

Teren Bd. Barbu Vacarescu (Bucuresti) 25.424 157.961 25.424 157.961

Teren Bd. Ghencea — Bd. Timisoara 258.895 128.106 258.895 128.106

(Bucuresti)

Total 485.038 514.498 485.038 514.498

Intrarile de investitii imobilizate reprezinta lucrarile de constructie la Greenfield Plaza in valoare de 9.698
mii lei inclusiv capitalizarea dobénzii si a diferentelor de curs valutar conform IAS 23.

Detalii despre aspectele juridice legate de terenuri in Nota 24.

Procesele de evaluare

Investitiile imobiliare ale Societatii au fost evaluate la 31 decembrie 2021 de Colliers Valuation and Advisory
S.R.L., evaluatori externi, independenti, autorizati de ANEVAR, avand experienta privind amplasarea si natura

proprietatilor evaluate.

Pentru toate investitiile imobiliare, utilizarea curenta este echivalenta celei mai bune utilizéri. Mai jos
descriem tehnica de evaluare utilizata pentru determinarea valorii juste a investitiei imobiliare.

Ierarhia valorii juste

In baza datelor de intrare utilizate in tehnica de evaluare valoarea justd a investitiilor imobiliare a fost
clasificata la nivelul 3 al ierarhiei valorii juste la 31 decembrie 2021. Evaluarea este considerata
corespunzatoare date fiind ajustarile aplicate datelor observate pentru terenuri comparabile si evaluari de
constructii. Aceste ajustari se bazeaza pe amplasament si stare, nefiind direct observabile. Nu au existat
transferuri de la nivelul 2 la nivelul 3 Tn timpul exercitiului financiar.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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IMPACT

8. INVESTITII IMOBILIARE (continuare)

Tehnici de evaluare

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

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

Activ

Principalii parametri la 31
decembrie 2021

Principalii parametri la 31
decembrie 2020

Teren Greenfield Baneasa

Oferta de pret pe metru
patrat pentru terenurile
folosite pentru comparatie:
250 EUR/mp - 450 EUR/mp
Ajustari ale preturilor de
oferta observabile pentru a
reflecta preturile tranzactiei,
locatia si conditia: de la -47%
reducere la +18% premium

Oferta de pret pe metru patrat
pentru terenurile folosite
pentru  comparatie: 170
EUR/mp - 300 EUR/mp
Ajustari ale preturilor de
oferta observabile pentru a
reflecta preturile tranzactiei,
locatia si conditia: de la -30%
reducere la +40% premium

Teren Bd. Barbu Vacarescu

Oferta de pret pe metru
patrat pentru terenurile
folosite pentru comparatie:
814 EUR/mp - 2.348 EUR/mp
Ajustari ale preturilor de
oferta observabile pentru a
reflecta preturile tranzactiei,
locatia si conditia: de la -40%
reducere la +55% premium

Oferta de pret pe metru patrat
pentru terenurile folosite
pentru comparatie: 1.327
EUR/mp - 2.600 EUR/mp
Ajustari ale preturilor de
oferta observabile pentru a
reflecta preturile tranzactiei,
locatia si conditia: reduceri de
la -5% panala-50%
Aditional, o rata de discount
suplimentara de 4% a fost
aplicata pe o perioada de 2 ani
pentru a tine cont de
aspectele actuale ale litigiilor

Teren Bd Ghencea- Bd
Timisoara

Oferta de pret pe metru
patrat pentru terenurile
folosite pentru comparatie:
90 EUR/mp - 150 EUR/mp
Ajustari ale preturilor de
oferta observabile pentru a
reflecta preturile tranzactiei,
locatia si conditia: reduceri de
-25%.

Oferta de pret pe metru
patrat pentru terenurile
folosite pentru comparatie:
100 EUR/mp - 150 EUR/mp
Ajustari ale preturilor de
oferta observabile pentru a
reflecta preturile tranzactiei,
locatia si conditia: reduceri de
la-3% panala-30%

Valoarea contabila terenurilor gajate la 31 martie 2022 este 22,662 mii lei (31 decembrie 2021 este 156.709

mii lei).

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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9. STOCURI
31 martie 2022 31 decembrie 2021
Produse finite si produse destinate revanzarii 185.232 212.146
Proiecte rezidentiale:
- Terenuri 144.454 143.075
- Costuri de dezvoltare si constructie 223.754 183.702
553.440 538.923

Stocurile sunt reprezentate de:
31 martie 2022

31 decembrie 2021

Proiect rezidential Greenfield 217.843 193.011
Proiect rezidential Luxuria 204.314 219.239
Teren si proiect Constanta 80.255 60.834
Teren si proiect Iasi 42.533 42.501
Alte stocuri 8.495 16.048

553.440 531.633

Terenurile cu o valoare contabila de 144.454 mii lei la 31 martie 2022 (dec 2021: 143.075 mii lei) constau
din terenuri detinute de Grup pentru dezvoltarea de noi proprietati rezidentiale si infrastructura, Tn Bucuresti,
Constanta si Iasi precum si terenuri pe care Grupul intentioneaza sa le valorifice prin vanzare directa.

Proprietatile imobiliare finalizate cu o valoare contabila de 185.232 mii lei la 31 martie 2022 (decembrie
2021:212.146 mii lei) se refera in totalitate la apartamente detinute spre vanzare de catre Grup.

Valoarea contabild la 31 martie 2021 a stocurilor gajate este de 262,021 mii lei (in 2021:102,492 mii lei) (a

se vedea Nota 14).

Proiectul Boreal Plus de la Constanta este finantat de CEC Bank; prin urmare dobanda creditului a fost
capitalizata Tn valoarea de constructie a stocului. Valoarea dobanzii capitalizate in primul trimestru al anului

2022 este 233 mii lei.

O parte din proiectul Greenfield (proiectul Panoramic) este finantata de First Bank. Dobanda capitalizata in

cursul primului trimestru din anul 2022 Tn valoarea proiectelor este de 163 mii lei.

Conform prevederilor IAS23, costul aferent imprumuturilor generale a fost capitalizat in valoarea activelor
eligibile utilizand o rata medie ponderata tinand cont de totalul imprumuturilor generale obtinute de Grup.
Valoarea dobanzii si a diferentelor de curs capitalizate in valoarea proiectelor in curs este de 1.757 mii lei.

Mai multe detalii despre creditele companiei sunt prezentate in nota 14.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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10. CREANTE COMERCIALE SI ALTE CREANTE

Pe termen scurt Pe termen Iung
31 decembrie 31 decembrie
31 martie 2022 2021 31 martie 2022 2021
Creante comerciale 7.229 8.078 - -
Debitori diversi 4.072 2.540 - -
Cheltuielin avans 5.982 5.143
Creante impotriva Statului 11.082 8.509 - -
Avansuri acordate
furnizorilor 8.565 11.865 - -
36.930 36.135 - -

Atat la 31 martie 2022 cat si la 31 decembrie 2021, Grupul nu a avut creante comerciale si alte creante
gajate.

11. NUMERAR SI ECHIVALENTE DE NUMERAR

31 martie 2022 31 decembrie 2021

Conturi curente 21.779 42.027
Numerar 27 10
Avansuri de numerar -
21.806 42.037

Grupul detine conturi curente la banci comerciale romanesti. Din soldul total al numerarului, 188 mii lei (31
decembrie 2021: 553 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).

12. CAPITAL SOCIAL

31 martie 2022 31 decembrie 2021

Capital subscris varsat 414.808 393.750
Ajustari ale capitalului social (hiperinflatie) 7.464 7.464
422,272 401.214

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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12. CAPITAL SOCIAL (continuare)

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

31 martie 2022 31 decembrie 2021

% %

Gheorghe Iaciu 58,82% 59,97%
Andrici Adrian 15,17% 15,98%
Alti actionari — persoane juridice 15,86% 12,45%
Alti actionari — persoane fizice 10,14% 11,60%
100% 100%

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

Adunarile Generale ale actionarilor intrunite Tn data de 19.04.2021 si 21.04.2021 au decis modificari ale
capitalului social dupa cum urmeaza:

- Reducerea capitalului social de la 265.000.000 lei la 262.500.000 lei prin reducerea numarului de
actiuni de la 265.000.000 actiuni la 262.500.000 actiuni ca urmare a anularii unui numar de
2.500.000 actiuni proprii, achizitionate de Societate;

- Majorarea capitalului social cu 131.250.000 lei prin incorporarea primelor de capital in cuantum de
69.487.043 lei si rezultatul reportat din anul 2020 Tn cuantum de 61.762.957 lei. Majorarea
capitalului s-a realizat prin emiterea unui numar 131.250.000 de noi actiuni acordate gratuit
detinatorilor de actiuni de la data de 25 iunie 2021 (1 actiune gratuita pentru 2 actiuni detinute);

- Divizarea actiunilor rezultate in urma operatiunilor de mai sus (393.750.000 actiuni) si a valorii
nominale a actiunilor in raport de divizare 1:4.

Procesul de modificare a capitalului social, asa cum a fost decis la AGA din 21.04.2021, a fost Tnceput n luna
iunie 2021 si a fost finalizat la Tnceputul lunii iulie 2021. La data de 5 iulie 2021, capitalul social al Impact
Developer & Contractor era format dintr-un numar de 1.575.000.000 de actiuni cu o valoare nominala de
0,25 lei / actiune.

In data de 20.08.2021 Adunarea Generala Extraordinara a actionarilor Societétii a aprobat delegarea si
autorizarea Consiliului de Administratie sa decida si sa implementeze majorarea capitalului social al
Societatii, prin aport in numerar, prin una sau mai multe emisiuni de actiuni ordinare noi, a caror valoare
nominala sa nu depaseasca 193.750.000 lei. De asemenea Consiliul de Administratie a fost autorizat ca,
pentru fiecare dintre majorarile realizate pana la nivelul capitalului social autorizat, sa poata decide
restrangerea sau ridicarea dreptului de preferinta al actionarilor existenti de a subscrie noile actiuni. Ulterior
in data de 20.09.2021 Consiliul de Administratie al Societatii a hotarat oferirea actiunilor nou emise spre
subscriere in cadrul unui plasament privat.

In data de 01.02.2022 a fost inregistratad majorarea de capital social, prin emiterea de noi actiuni, prin
plasament privat. Ca urmare a majorarii s-au emis 84.231.295 noi actiuni si s-a majorat capitalul social cu
valoarea de 21.057.823,75 lei.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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12. CAPITAL SOCIAL (continuare)

In urma majorarii capitalului social prin plasament privat, finalizata in data de 21.01.2022, capitalul
social al Societatii s-a majorat de la 393.750.000 lei la 414.807.823,75 lei, noul numar total de
actiuni fiind de 1.659.231.295.

Dividende

In cursul anului financiar 2022, pana la 31 martie 2022, Grupul nu a declarat dividende.
In cursul anului financiar incheiat la 31 decembrie 2021, Grupul nu a declarat dividende.

13. ACTIUNI PROPRII

31 martie 2022 31 decembrie 2021
Sold la 1 ianuarie 841 2.675
Achizitie actiuni proprii - 1.365
Actiuni proprii anulate in timpul anului - (2.500)
Plati pe baza de actiuni - (699)
Sold la 31 martie / 31 decembrie 841 841

In AGEA din data de 28.04.2020, a fost aprobata rdscumpararea unui numar maxim de 10.000.000 (zece
milioane) de actiuni, pentru o perioadd de maximum 18 luni de la data publicarii rezolutiei in Monitorul Oficial
al Romaniei, reprezentand maximum 0,63% din capitalul social subscris si platit la data solutionarii.

In AGA din data de 21.04.2021 a fost aprobat& rascumpé&rarea unui numar maxim de 30.000.000 (treizeci
milioane) de actiuni, pentru o perioada de maximum 18 luni de la data publicarii rezolutiei in Monitorul Oficial
al Romaniei, reprezentand maximum 1,90% din capitalul social subscris si platit la data solutionarii.

Rezerva de actiuni proprii reprezinta costul actiunilor societatii mama achizitionate pe piata, pentru a
satisface optiunile si cotele conditionate acordate in cadrul schemelor de plati pe baza de actiuni ale
Grupului.

La 31 martie 2022, Societatea are in sold 1.370.920 actiuni proprii cu o valoare contabila de 841 mii lei
(2020: 2.675 mii lei). In 2021, Societatea a acordat un numar de 2.572 mii actiuni angajatilor si membrilor
CA.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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14. IMPRUMUTURI
Aceasta nota furnizeaza informatii cu privire la termenii contractuali ai Tmprumuturilor purtatoare de dobanda

ale Grupului, evaluate la cost amortizat. Pentru mai multe informatii cu privire la expunerea Grupului la riscul
de rata a dobanzii, riscul valutar si riscul de lichiditate, a se vedea Nota 22.

31 martie 2022 31 decembrie 2021

Datorii pe termen lung

Imprumuturi bancare garantate 111.262 117.555
Obligatiuni emise 32.556 32.566
143.818 150.121

Datorii pe termen scurt

Imprumuturi pe termen scurt 81.771 67.217
Obligatiuni emise 55.988 119,695
137.759 186.912

Termenii si conditiile imprumuturilor sunt urmatoarele:

Valoarea
creditului, Sold la Sold la
in moneda 31 martie 31 decembrie
Creditor Moneda Scadenta originalé 2022* 2021*
imprumuturi
Credit Value Investments EUR 11.01.2022 12.000 - 59.837
Bursa de Valori Bucuresti 54.713 59.858
S.A EUR 19.12.2022 12.525
Obligatiuni de tip plasament 32.556 32.566
privat EUR 24.12.2026 6.581
Total obligatiuni 87.269 152.261
First Bank EUR 05.08.2023 5.921 20.980 24.375
First Bank RON 05.08.2023 4.500 2.329 1.731
CEC Bank EUR 27.11.2023 9.880 25.655 17.958
CEC Bank RON 27.01.2023 3.500 1.788 1.633
Garanti BBVA EUR 15.06.2024 4.250 18.802 21.030
Libra Internet Bank EUR 26.07.2024 12.562 39.442 46.615
Libra Internet Bank EUR 22.09.2024 8.676 39.387 41.787
Libra Internet Bank EUR 05.10.2024 4.000 14.786 13.470
OPT Bank EUR 13.12.2024 5.000 20.558 14.312
TechVenturesBank EUR 06.01.2025 2.000 9.344 -
Total imprumuturi bancare 193.061 182.911
Dobanda 1.247 1.861
Total 281.577 337.033

Rata dobanzii la care se imprumuta societatea este intre 5.3% si 7.05% pentru creditele in lei, intre 3% si
5% pentru creditele in EUR siTntre 5.75% si 6,40% pentru obligatiunile emise.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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14. IMPRUMUTURI (continuare)

In data de 10 iulie 2017, Societatea a oferit in vederea subscrierii, 120 de obligatiuni la purtator de seria A,
fiecare avand o valoare nominald de 100 de mii euro si o valoare nominala totala de 12.000 mii EUR, emise
in forma materiald, catre doua fonduri de investitii administrate de Credit Value Investments Sp. z 0. 0. (CVI),
care au acceptat Oferta la aceeasi data. Obligatiunile au fost oferite initial la un pret al emisiunii de 98.400
euro pe obligatiune (respectiv 11.808 mii EUR per numarul total de Obligatiuni). Obligatiunile au fost emise
la data de 11 iulie 2017 si sunt scadente la data la care se Tmplinesc 54 de luni de la data emisiunii, cu
conditia

cala 42 de luni de la data emisiunii, Societatea sa rascumpere Tn mod obligatoriu 50% din valoarea nominala
a obligatiunilor. Obligatiunile sunt purtatoare de dobanda la o rata fixa de 6,00% pe an, platibila de doua ori
pe an. In data de 01 februarie 2021, Grupul a semnat un acord de prelungire a maturitatii pentru suma de
6.000 mii euro pana la data scadenta a obligatiunilor, ianuarie 2022. In Ianuarie 2022 Tmprumutul a fost
rambursat integral, la termenul prevazut in contract.

Obligatiunile sunt garantate in principal cu o ipoteca imobiliara de prim rang ce acopera obligatiile rezultand
din Obligatiuni, pana la valoarea maxima garantata de 18.000 mii EUR (optsprezece milioane de euro),
constituitd asupra a sapte loturi de teren cu o suprafata totala de 154.308 mp situate Tn Bucuresti, Sector 1,
Romania, aflate n proprietatea exclusiva a Societatii, precum si asupra accesoriilor acestora. Societatea are
o optiune de rascumparare anticipata a Obligatiunilor, care poate fi exercitata incepand cu cea de-a doua
data de platd a dobanzii, cu conditia ca valoarea minima rascumparata sa fie de cel putin 1.000 mii EUR.

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

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

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

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

In mai 2021 Societatea a contractat doua credite denominate in EUR si RON de la CEC Bank SA., in vederea
dezvoltarii proiectului Boreal Plus din Constanta. Prima facilitate de credit este in valoare de 9.880 mii EURO
si reprezinta credit de investitii cu maturitate de 30 de luni de la acordare, iar facilitatea a doua 1n valoare
de 3.500 mii RON reprezinta finantare TVA cu maturitate la 20 de luni de la momentul acordarii.

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

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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Toti indicatorii financiari prevazuti in contractele de imprumuturi bancare pe termen lung au fost indepliniti
la 31 decembrie 2021 si la 31 decembrie 2020.

15. DATORII COMERCIALE SI ALTE DATORII

31 martie 2022 31 decembrie 2021

Datorii pe termen lung
Garantii 7.608 5.514
Datorii aferente contractelor de leasing 0 1.401
7.608 6.915

Datorii pe termen scurt
Datorii comerciale 18.499 25.062
Avansuri primite de la clienti 43.180 37.307
Dividende de platit 285 187
Datorii in relatie cu parti afiliate - -
Alte datorii 10.713 11.287
72.677 73.832
80.285 80.747

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

Datorii aferente contractelor de leasing

Grupul aincheiat contracte de leasing pentru spatiu sediu, Inchirieri echipamente si pentru tranzit acces auto
necesare in cadrul activitatii sale. Contractele de leasing au o durata intre 1 si 3 ani. Toate contractele de
leasing au rate fixe.

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

16. PROVIZIOANE PENTRU RISCURI SI CHELTUIELI

Provizioane Alte

pentru litigii provizioane Total
Sold la 1 ianuarie 2022 271 1.017 1.288
Provizioane constituite Tn cursul perioadei - - -
Provizioane reluate Tn cursul perioadei - (270) (270)
Sold la 31 martie 2022 271 747 1.018

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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16. PROVIZIOANE PENTRU RISCURI SI CHELTUIELI (continuare)

Provizioane

pentru litigii  Alte provizioane Total
Sold la 1 ianuarie 2021 271 396 667
Provizioane constituite in cursul perioadei - 890 890
Provizioane reluate in cursul perioadei - (269) (269)
Sold la 31 decembrie 2021 271 1.017 1.288

Provizioanele in valoare de 1.018 mii lei sunt reprezentate de:

- 271 mii lei provizion constituit pentru un litigiu Tn legaturd cu una din casele vandute Tn cartierul

Boreal din Constanta

- 122 mii lei pentru concedii neefectuate

- 625 mii lei pentru volumul de apa deversata in conducta orasului Otopeni, care urmeaza sa fie

facturata cand vor fi validate masuratorile de volum.

17. VENITURI
Veniturile Grupului sunt defalcate dupa cum urmeaza:

31 martie 2022

31 martie 2021

Vanzari de proprietati rezidentiale 36.447 39.000
Altele 1.044 397
37.491 39.397

La data emiterii acestor situatii financiare, Grupul ainregistrat 68 de pre-vanzari si rezervari la data de 31 marie
2022 cu o valoare a pachetului de 11,7 milioane euro (echivalent a 57,88 milioane lei), care se vor transforma
n venituri pe masura ce apartamentele vor fi finalizate Tn perioadele urmatoare. 64 de apartamente vandute
n primul trimestru al anului 2022 (62 Tn primul trimestru din 2021) si veniturile aferente Tnregistrate in aceeasi
perioda, din care 41 apartamente in Luxuria Residence, 22 apartamente in Greenfield Baneasa si 1 unitate

dezvoltata anterior de Grupul Impact (“IMPACT”).

Analiza vanzarilor pe proiecte:
31 martie 2022

31 martie 2021

Greenfield 13.154 7.815
Luxuria 23.293 31.185
36.447 39.000

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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IMPACT

18. CHELTUIELI GENERALE SI ADMINISTRATIVE

Consumabile
Servicii prestate de terti
Costuri cu personalul

19. ALTE CHELTUIELI SI VENITURI DIN EXPLOATARE

Alte venituri din exploatare

Cheltuieli cu chiriile

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

Deprecierea creantelor comerciale, net

Deprecierea imobilizarilor corporale, net

Deprecierea stocurilor, net

20. CHELTUIELI SI VENITURI FINANCIARE

Cheltuieli cu dobanzile

Venituri din dobanzi

Rezultat din schimbul valutar
Castiguri din cedarea de filiale
Alte (venituri)/cheltuieli financiare

21. IMPOZIT PE PROFIT

Impozite recunoscute in contul de profit si pierdere

Cheltuiala cu impozitul pe profit amanat
Impozit pe profit curent

Total cheltuieli cu impozitele

31 martie 2022

31 martie 2021

227 96
4.983 2.315
3.685 2.946
8.895 5.357

31 martie 2022

31 martie 2021

- (1.450)

131 174
(24) 40
(2.554) -
1.083 1.381
(327) -
234 -
(1.457) 145

31 martie 2022

31 martie 2021

1.099 2.539
(12) (3)
(487) 2.507
300 (25)
(900) 5.018

31 martie 2022

31 martie 2021

- (70)
1.136 440
1.136 370

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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22. INSTRUMENTE FINANCIARE - VALORI JUSTE SI GESTIONAREA RISCULUI
Gestionarea riscului financiar

Grupul este expus la urmatoarele riscuri din utilizarea instrumentelor financiare:

° riscul de credit
° riscul de lichiditate
. riscul de piata

Cadrul general privind gestionarea riscurilor

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

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

din creantele comerciale si investitiile financiare ale Grupului.

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

Nota 31 martie 2022 31 decembrie 2021
Creante comerciale si alte creante 10 30.948 36.135
Numerar si echivalente de numerar 11 21.806 42.037
52.754 78.172

Creante comerciale si alte creante

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

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

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

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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22. INSTRUMENTE FINANCIARE - VALORI JUSTE SI GESTIONAREA RISCULUI (continuare)

(@) Riscul de credit

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

31 martie 2022 31 decembrie 2021
Romania 30.948 36.135
30.948 36.135

Numerar si echivalente de numerar

La 31 martie 2022, Grupul a detinut numerar si echivalente de numerar in suma de 21.806 mii lei (31
decembrie 2021: 42.037 mii lei), reprezentand expunerea maxima la riscul de credit aferent acestor active.
Numerarul si echivalentele de numerar sunt mentinute cu banci si institutii financiare din Romania.

(b) Riscul de lichiditate

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

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

Mai putin
Valoare de intre 1 si intre2si5 Peste 5
contabila Total 1 an 2 ani ani ani

31 martie 2022
Imprumuturi 281.577 281.577 137.759 87.681 56.137 -
Datorii comerciale si
alte datorii 80.286 80.286 80.286 - - -

361.863 361.863 218.045 87.681 56.137 -
Estimari de dobanzi 1.247 1.247 1.247 - -
viltoare
Total 363.110 363.110 219.292 87.681 56.137 -

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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22. INSTRUMENTE FINANCIARE - VALORI JUSTE SI GESTIONAREA RISCULUI (continuare)

Mai putin
Valoare de intre 1 si intre 2si5 Peste 5
contabila Total 1an 2 ani ani ani

31 decembrie 2021
Imprumuturi 337.033 337.033 186.911 96.526 53.596 -
Datorii comerciale si
alte datorii 80.747 80.747 73.833 6.914 - -

417.780 417.780 260.744 103.440 53.596 -
Estimari de dobanzi 19.620 19.620 8.852 4.077 6.692
viitoare
Total 437.400 437.400 269.596 107.517 60.288 -

(b) Riscul de piata

Activitatile Grupului il expun riscului financiar al modificarii ratei de schimb valutar si a ratei dobanzii. Grupul
isi propune sa gestioneze expunerea la aceste riscuri utilizdnd Tmprumuturi cu ratad fixa sau variabila,
fmprumuturi In valuta si instrumente financiare derivate.

Riscul valutar

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

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

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

Mediu pentru 31 decembrie Mediu pentru
31 martie 2022 2022 2021 2021
4,9466 4,9481 4,9481 4,9204

EUR

23. ANGAJAMENTE DE CAPITAL

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

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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24. CONTINGENTE

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

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

Avand in vedere informatiile existente, conducerea Grupului considerda ca nu exista litigii in curs
semnificative, cu exceptia litigiilor descrise mai jos:

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

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

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

In anul 2020, la data de 23 decembrie 2020, Tribunalul Cluj a pronuntat urmatoarea solutie Tn Dosarul
79/1285/2012: respinge, ca neintemeiatd, cererea precizatd formulatd de Societate. Societatea a formulat
apel care urmeazd a fi judecat de Curtea de Apel Cluj, la acest moment Societatea neputdnd estima durata
procesului p@nd la obtinerea unei hotdrdri definitive.

Urmatorul termen acordat Tn acest dosar este 24 mai 2022, datd pana la care trebuie depus raportul de
expertiza contabilda administrat Tn dosar.

Pe rolul Tribunalului Comercial Arges a fost inregistrat Dosarul nr. 1032/1259/2012 in cadrul caruia,
Societatea de Proiect (Clearline Development and Management SRL) solicita obligarea CLC la plata de
despagubiri estimate provizoriu la suma de 17.053.000 lei si dobanzi aferente acestora, calculate de la data
producerii prejudiciului pana la data formularii cererii de chemare Tn judecata, in suma estimata de 500.000
lei. In acest dosar, pana la data prezentei raportiri, nu s-a pronuntat o hotarare judecatoreasca, partile fiind
in stadiul administrarii de probe, incluzand expertize tehnice si contabile, care au fost succedate de obiectiuni
si diverse cereri de completare ale partilor litigante. Pe baza primelor expertize efectuate, atat subsidiara
Societatii, cat si Societatea, au inregistrat pierderi din deprecierea stocurilor pana la valorile stabilite prin
expertizele deja efectuate, fara a inregistra active contingente.

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

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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24. CONTINGENTE (continuare)
Urmatorul termen acordat in acest dosar este 24 mai 2022. Clearline Development si Management SRL a
depus cerere de majorare a cuantumului obiectului cererii de chemare Tn judecata la suma de 24.532.741,65
LEI (TVA inclus) cu titlu de prejudiciu cauzat lui Clearline (Lomb) de catre parata, rezultat din executarea
proiectului ,Cartierul Dealul Lomb”, la care se adauga dobanda legala penalizatoare calculata pana la data
de 01.04.2021 1n cuantum total de 13.862.967,16 LEL. Suma majoratd a rezultat in urma administrarii probei
cu expertiza contabila.

b) Litigiul privind terenul din Bd. Barbu Vacarescu

In 2014, Societatea a achizitionat 1/3 din titlul de proprietate pe 5 loturi de teren cu o suprafata totala de
78.970 mp, situate in Bd. Barbu Vacarescu, Bucuresti. Celelalte 2/3 din titlul de proprietate asupra loturilor
au fost achizitionate de Cefin Real Estate Development BV (“Cefin”).

In 2017, IMPACT Developer & Contractor (“IMPACT D&C”) a initiat un litigiu impotriva Cefin avand ca obiect
iesirea din indiviziune (partaj judiciar).

In data de 30 Septembrie 2021, Judecatoria Sectorului 2 Bucuresti a pronuntat Hotararea nr.9923, prin care
a dispus urmatoarele:

a) Atribuirea catre IMPACT D&C a unei suprafete de teren de 25.424 mp - lotul din partea de Nord;

b) Atribuirea catre Cefin a unei suprafete de teren de 50.848 mp - lotul central si lotul din Sud;

c) Obligarea IMPACT D&C la plata catre Cefin a unei sulte in cuantum de 1.418.540,64 EUR, in termen
de 6 luni de la data ramanerii definitive a hotararii;

d) Obligarea Cefin la plata catre IMPACT D&C a sumei de 3.708.054,53 RON, cu titlu de cheltuieli de
judecata (2/3 din taxa de timbru si onorarii de avocat).

CEFIN aformulat apelimpotriva Sentintei nr. 9923 pronuntatad in data de 30.09.2021 de Judecatoria Sectorul
2. Nu s-a stabilit primul termen Tn apel. CEFIN critica solutia primei instante, intrucat ar fi dispus iesirea din
indiviziune, fara sa dispuna, Tn prealabil, avizarea raportului de expertiza in specialitatea topografie de catre
oficiul de cadastru si publicitate imobiliara competenta si nu solicita schimbarea Sentintei.

Tribunalul Bucuresti a respinsin data de 07 aprilie 2022, ca nefondata, cererea de Apel formulata de CEFIN
REAL ESTATE DEZVOLTARE BV SRL.

Astfel ramane definitiva si poate fi pusa in executare Hotararea pronuntata de Judecatoria Sector 2 n data
de 30 septembrie 2021 prin care s-a decis atribuirea catre Impact a terenului in suprafata de 25.424 mp.,
din Varianta 2 de parcelare (situat in partea de Nord).

c) Litigiul privind terenul din Bd. Ghencea - Bd. Timisoara

In anul 2018, Societatea a formulat o actiune in contradictoriu cu Statul Roman si Primaria Municipiului
Bucuresti, in vederea constatarii existentei dreptului de proprietate avand ca obiect terenul in suprafata de
258.925,36 mp situat in Municipiul Bucuresti, Prelungirea Ghencea nr. 402-412, sectorul 6 (“Terenul”),
astfel cum este identificat In documentatia cadastrala nr. 6515/2/6/1, care a stat la baza intabularii in Cartea
Funciara nr. 59472, deschisa la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sector 6.

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

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

La data de 22.11.2019, Tribunalul Bucuresti s-a pronuntat si a admis actiunea formulata de Societate Tn
contradictoriu cu Statul Roman prin Ministerul Finantelor Publice si Municipiul Bucuresti.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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24. CONTINGENTE (continuare)
Astfel, prin Hotdrarea nr. 2651, Tribunalul Bucuresti a constatat ca Societatea are drept de proprietate
asupra Terenului. Hotararea Tribunalului Bucuresti putea fi atacata cu apel.

In cursul anului 2020, Statul Roman si Primaria Municipiului Bucuresti au declarat apel impotriva Hotararii
nr. 2651 din 22.11.2019 a Tribunalului Bucuresti. Apelul a fost solutionat de Curtea de Apel Bucuresti, care
prin Decizia nr. 1246 din 06.10.2020, a respins apelurile ca nefondate. In consecinta, s-a mentinut Hotararea
nr. 2651 din 22.11.2019 a Tribunalului Bucuresti ca temeinica si legala.

Hotararea nr. 2651 din 22.11.2019 a fost comunicata catre Societate Tn data de 04 octombrie 2021. Statul
Roman a formulat recurs. Recursul va fi solutionat de ICCJ. Dosarul se afl& pe rolul Inaltei Curti de Casatie si
Justitie in procedura de filtrare a recursului declarat, urmand sa se stabileasca un termen in viitorul apropiat
pentru ca instanta sa se pronunte asupra admisibilitatii in principiu a recursului.

Nu se asteapta modificari semnificative Tn valoarea contabild a activelor ca urmare a acestui dosar. Consultati
Nota 8 pentru detalii despre investitie.

d) Litigiulinitiat de ,,Asociatia Locuitorilor Cartier Greenfield”

in cadrul dosarului nr. 5856/3/2021 inregistrat pe rolul Tribunalului Bucuresti, Sectia Contencios
Administrativ si Fiscal, IMPACT a fost citatd in calitate de Parat. Dosarul a fost initiat de ,,Asociatia Locuitorilor
Cartier Greenfield” sia avut ca obiect 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. Cererea de chemare in judecata a fost initial formulata in contradictoriu
cu Municipiul Bucuresti, CGMB, Primarul Sectorului 1 Bucuresti, Agentia pentru Protectia Mediului Bucuresti
si IMPACT Developer&Contractor SA.Tribunalul Bucuresti a pronuntat Hotararea 568 in data de 04 februarie
2022 prin care a dispus respingerea cererii ca urmare a renuntarii reclamantei la Tnsusi dreptul pretins.

e) Litigiulinitiat de , Asociatia EcoCivica”

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

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

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

Dosarul este Tn procedura de regularizare, nefiind stabilit primul termen de judecata.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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25. ENTIT)-'\TI AFILIATE

Tranzactii cu membrii cheie ai conducerii
Remuneratiile personalului cheie de conducere cuprinde salarii si beneficii aferente (contributii sociale si
medicale, somaj si alte contributii similare). Conducerea Grupului este angajata pe baza de contract.

Remuneratiile pentru anul incheiat la 31 martie 2022 ale administratorilor si ale Consiliului de Administratie,
care constituie personalul cheie de conducere al Grupului, sunt aprobate de HAGA si conforme cu politica de
personal a Grupului.

Tranzactii cu actionarii

In cursul primului trimestru al anului 2022, Grupul nu a declarat si nu a platit dividende actionarilor sai.

26. EVENIMENTE ULTERIOARE

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

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

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

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

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

Situatiile financiare consolidate prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 15 mai 2022 si
semnate Tn numele acesteia de catre:

Constantin Sebesanu Claudiu Bistriceanu Iuliana Mihaela Urda
Director General Director Financiar Presedinte CA

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
SITUATIA POZITIEI FINANCIARE INDIVIDUALE
LA DATA 31 MARTIE 2022

INTERIMAR NEAUDITAT

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

IMPACT

31 martie 2022

31 decembrie 2021

Nota
ACTIVE
Active imobilizate
Imobilizari corporale 8
Imobilizari necorporale
Investitii imobiliare 9
Active financiare 11
Total active imobilizate
Active circulante
Stocuri 10
Creante comerciale si alte creante 12
Numerar si echivalente de numerar 13

Total active circulante
Total active

CAPITALURI PROPRII SI DATORII

Capitaluri proprii

Capital social 14
Prime de capital

Rezerva din reevaluare

Alte rezerve

Actiuni proprii 15
Rezultatul reportat

Total capitaluri proprii
Datorii pe termen lung
Imprumuturi 16
Datorii comerciale si alte datorii 17

Impozit amanat

Total datorii pe termen lung

16.941 14.162
113 144
578.173 568.758
21.521 56.542
616.748 639.606
299.074 268.290
154.722 123.674
10.167 36.171
463.963 428.135
1.080.711 1.067.741
422.271 401.214
33.429 (4.475)
3.001 3.001
34.514 12.389
(841) (841)
269.018 289.279
761.392 700.567
84.029 88.830
7.608 5.514
68.490 68.490
160.127 162.834
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SITUATIA POZITIEI FINANCIARE INDIVIDUALE I M pA‘ I

LA DATA 31 MARTIE 2022
INTERIMAR NEAUDITAT
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, daca nu este indicat altfel)

Nota 31 martie 2022 31 decembrie 2021
Datorii curente
Imprumuturi 16 103.690 145.489
Datorii comerciale si alte datorii 17 54.484 57.563
Provizioane pentru riscuri si cheltuieli 18 1.018 1.288
Total datorii curente 159.192 204.340
Total datorii 319.319 367.174
Total capitaluri proprii si datorii 1.080.711 1.067.741

Situatiile financiare individuale prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 15 mai 2022 si
semnate Tn numele acesteia de catre:

Constantin Sebesanu, Claudiu Bistriceanu, Iuliana Mihaela Urda,
Director General Director Financiar Presedintele CA



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA PROFITULUI SAU PIERDERII SI ALTOR ELEMENTE ALE REZULTATULUI I M pA‘ I

GLOBAL LA 31 MARTIE 2022
INDIVIDUAL INTERIMAR NEAUDITAT
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, daca nu este indicat altfel)

Nota 31 martie 2022 31 martie 2021

Venituri din proprietatile imobiliare aflate in stoc 19 13.296 8.013
Costuri cu proprietatile imobiliare aflate Tn stoc (7.475) (4.380)
Profit brut 5.821 3.633
Venituri nete din chirii 19 16 338
Cheltuieli generale si administrative 20 (6.184) (4.402)
Cheltuieli de comercializare (597) (1.215)
Amortizare 8 (213) (169)
Alte venituri/cheltuieli din exploatare 21 2.364 (208)
Castiguri din investitii imobiliare 9 -

Deprecierea activelor (109) -
Profit din exploatare (4.723) (5.656)
Venituri financiare 2.005 1.879
Cheltuieli financiare (1.240) (3.717)
Costuri financiare, net 22 765 (1.838)
Profit inainte de impozitare 1.863 (3.861)
Cheltuieli cu impozitul pe profit - 70
Rezultatul perioadei 1.863 (3.791)

Total rezultat global atribuibil actionarilor
societatii: 1.863 (3.791)

Total rezultat global aferent perioadei 1.863 (3.791)

Situatiile financiare individuale prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 15 mai 2022 si
semnate Tn numele acesteia de catre:

Constantin Sebesanu, Claudiu Bistriceanu, Iuliana Mihaela Urda,
Director General Director Financiar Presedintele CA



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA MODIFICARILOR CAPITALURILOR PROPRII

LA 31 MARTIE 2022
INDIVIDUAL INTERIMAR NEAUDITAT

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

IMPACT

Sold la 1 ianuarie 2022

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

Total alte elemente ale rezultatului global -

Tranzactii cu actionarii societatii

Actiuni proprii achizitionate Tn timpul anului
Dividende acordate

Majorare capital social

Micsorare capital social prin anulare actiuni
Plati pe baza de actiuni

Alte schimbari in capitalurile proprii
Constituire rezerve legale

Transfer rezerve

Rezerve din reevaluare

Sold la 31 martie 2022

Total

Capital Primede Rezervadin Alte Actiuni Rezultatul capitaluri

Nota social capital reevaluare rezerve proprii reportat proprii
401.214 (4.475) 3.001 12.389 (841) 289.278 700.567

- - - - - 1.863 23.988

- - - 22.125 - (22.125) -

- - 22.125 - (20.262) 23.988

15 - - - - - - -
14 21.057 37.904 - - - - 58.961
14 - - - - - - -
422,271 33.429 3.001 34.514 (841) 269.018 761.392

Constantin Sebesanu,
Director General

Claudiu Bistriceanu,
Director Financiar

Iuliana Mihaela Urda,
Presedintele CA



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

SITUATIA MODIFICARILOR CAPITALURILOR PROPRII

LA 31 MARTIE 2022
INDIVIDUAL INTERIMAR NEAUDITAT

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

IMPACT

Sold la 1 ianuarie 2021

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

Total alte elemente ale rezultatului global

Tranzactii cu actionarii societatii

Actiuni proprii achizitionate Tn timpul anului
Dividende acordate

Majorare capital social

Micsorare capital social prin anulare actiuni
Plati pe baza de actiuni

Alte schimbari in capitalurile proprii
Constituire rezerve legale

Transfer rezerve

Rezerve din reevaluare

Sold la 31 decembrie 2021

Total

Capital Primede Rezervadin Alte Actiuni Rezultatul capitaluri

Nota social capital reevaluare rezerve proprii reportat proprii
272.464 65.711 3.001 12.389 (2.675) 286.193 637.083

- - - - - 64.849 64.849

- - - - - 64.849 64.849

15 - - - - (1.365) - (1.365)
14 131.250 (69.487) - - - (61.764) -
14 (2.500) (699) - - 3.199 - -
401.214 (4.475) 3.001 12.389 (841) 289.278 700.567

Situatiile financiare individuale prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 15 mai 2022 si semnate In numele acesteia de catre:

Constantin Sebesanu,
Director General

Claudiu Bistriceanu,
Director Financiar

Iuliana Mihaela Urda,

Presedintele CA



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

TABLOUL FLUXURILOR DE TREZORERIE

LA 31 MARTIE 2022

INDIVIDUAL INTERIMAR NEAUDITAT

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

IMPACT

Activitati de exploatare

Rezultatul perioadei

Ajustari pentru reconcilierea rezultatului perioadei cu
fluxurile nete de numerar:

Castiguri din evaluarea investitiilor imobiliare

Reluarea pierderii din depreciere pentru PPE
Amortizarea imobilizarilor corporale

Venituri financiare

Costul financiar

Cheltuiala cu impozitul pe profit

Ajustari ale fondului de rulment
Scaderea/(Cresterea) creantelor comerciale

Scaderea/(Cresterea) proprietatii de inventar
(Scaderea)/Cresterea a datoriilor comerciale, a altor datorii si a
datoriilor contractuale

(Scaderea)/Cresterea provizioanelor
Impozitul pe profit platit

Fluxurile nete de numerar din activitatile de exploatare

Activitati de investitii

Imprumuturi acordate subsidiarelor

Rambursari de imprumuturi incasate de la subsidiare
Investitii in subsidiare

Achizitie de imobilizari corporale

Cheltuieli cu investitii imobiliare in curs de dezvoltare
Cheltuieli cu mijloace fixe in curs de dezvoltare
Venituri din imobilizari corporale

Dobanda incasata

Fluxuri nete de numerar din activitati de investitii

Not3 31 Martie 31 Martie
2022 2021
1.863 (3.791)
1.919 1.936
9 -
8 -
8 345 168
22 2.005 1.879
22 (1.240) (3.717)
- (70)
(62.277) (16.174)
12 (30.118) (3.990)
10 (30.904) (17.380)
17 (985) 7.986
18 (270) -
- (2.789)
(59.304) (18.029)
26 - (4.150)
26 - 23.553
26 35.021 (192)
8 (11.433) (2.592)
9 (2.488)
8 (1.034) -
8 (42) -
26 179 -
22.692 14.131

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

TABLOUL FLUXURILOR DE TREZORERIE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 MARTIE 2022
INDIVIDUAL INTERIMAR NEAUDITAT

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

IMPACT

Activitati financiare

Incasari din Tmprumuturi

Achizitii de actiuni proprii

Incasari din majorare de capital

Rambursarea principalului imprumuturilor
Dividendele platite

Dobanda platita

Fluxuri nete de numerar din activitati de finantare

Crestere neta a numerarului si a echivalentelor de numerar
Numerar si echivalente de numerar la 1 ianuarie
Numerar si echivalente de numerar la 31 martie

31 Martie 31 Martie
Nota 2022 2021

16 28.417 12.052
15 - (1.365)
14 58.962 -
16 (74.237) (3.306)
14 - 3)
16 (2.533) 2.826
10.609 10.204

13 (26.004) 6.306
36.171 52.065

13 10.167 58.371

Situatiile financiare individuale prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 15 mai 2022 si

semnate Th numele acesteia de catre:

Constantin Sebesanu, Claudiu Bistriceanu,
Director General Director Financiar

Iuliana Mihaela Urda,
Presedintele CA

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE I M pA‘ I

LA 31 MARTIE 2022
INTERIMAR, NEAUDITAT
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, daca nu este indicat altfel)

1. ENTITATEA CARE RAPORTEAZA

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

Sediul social al Societatii este Willbrook Platinum Business and Convention Center, Cladirea A, Etaj 1,
Soseaua Bucuresti-Ploiesti, Nr. 172 - 176, Bucuresti, Sector 1.

Structura actionariatului la 31 decembrie 2021 si 31 martie 2022 este prezentata in Nota 14.

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:

% actionariat la

Tarade % actionariat la 31 decembrie
inregistrare Natura activitatii 31 martie 2022 2021
Clearline Dezvoltare
Development and Romania . I 100% 100%
imobiliara
Management SRL
Actual Invest House Romania Adml‘mstrare 100% 100%
SRL imobile
Bergamot Dezvoltare
Development Phase Romania . I 100% 100%
imobiliara
IT SRL
Bergamot AL Dezvoltare o o
Development SRL Romania imobiliara 100% 100%
Impact Finance SRL Romania I-nterrr?ed|er| 100% 100%
financiare
Greenfield Copou al Dezvoltare o o
Residence SRL Romania imobiliara 100% 100%
Greenfield Copou Dezvoltare
Residence Phase I1 Romania . ey 100% 100%
imobiliara
SRL
Greenwise al Dezvoltare
0, 0]
Development SRL Romania imobiliara 100% 100%
Greenfield Property Romania .Dezvg!tarve 100% 100%
Management SRL imobiliara

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

In 2022, activitatea Impact Developer&Constructor SA a constat in principal in continuarea dezvoltarii
proiectelor rezidentiale Greenfield Baneasa din Bucuresti si Boreal Plus din Constanta, finalizarea Luxuria
Residence din Bucuresti si pregatirea demararii proiectului Greenfield Copou Iasi.

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE I M pA‘ I

LA 31 MARTIE 2022
INTERIMAR, NEAUDITAT
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, daca nu este indicat altfel)

2. CONSILIUL DE ADMINISTRATIE

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

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

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

o Iuliana Mihaela Urda, Presedintele Consiliului de Administratie

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

° Daniel Pandele, Administrator

o Sorin Apostol, Administrator

Managementul executiv al Societatii

Pe 27 aprilie 2021, Consiliul de Administratie l-a numit Tn pozitia de director general (CEO) pe Constantin
(Tinu) Sebesanu acordandu-i un mandat pentru perioada 28 aprilie 2021 — 31 decembrie 2025. Tot in
aceasta data, Sorin Apostol a preluat functia de director executiv (COO).

Din 01 ianuarie 2022 — Claudiu Bistriceanu a fost numit director financiar interimar.

3. BAZELE INTOCMIRII

Aceste situatii financiare au fost intocmite Th conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr.
2844/2016 pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de
Raportare Financiara adoptate de catre Uniunea Europeana (,IFRS UE”). Aceste prevederi sunt n
conformitate cu prevederile Standardelor Internationale de Raportare Financiara (,IFRS”) adoptate de catre
Uniunea Europeana (,EU”), cu exceptia prevederilor IAS 21 Efectele variatiei cursurilor de schimb valutar cu
privire la moneda functionald,, prevederilor IAS 20 - Subventii guvernamentale cu privire la recunoasterea
veniturilor din certificate verzi, si prevederilor IFRS 15 - venituri din contracte cu clientii cu privire la
tratamentul contabil al taxelor de conectare la reteaua de distributie. Situatiile financiare individuale sunt
disponibile pe website-ul Societatii si cel al Bursei de Valori Bucuresti odata ce sunt aprobate de Consiliul de
Administratie si Adunarea Generala a Actionarilor.

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

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE I M pA‘ I

LA 31 MARTIE 2022
INTERIMAR, NEAUDITAT
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, daca nu este indicat altfel)

3. BAZELE INTOCMIRII (continuare)

Principiul continuitatii activitatii

Societatea a pregatit prognoze, inclusiv anumite aspecte senzitive, tinand cont de principalele riscuri de
afaceri, la nivelul Societatii si al grupului Impact. Luand in considerare aceste prognoze, administratorii raman
de parere ca acordurile de finantare ale Societatii si structura capitalului ofera atat facilitatile necesare, cat si

indicatorii necesari pentru a permite Societatii s& isi desfasoare activitatea cel putin in urmatoarele 12 luni. In
consecinta, situatiile financiare au fost intocmite pe baza principiului continuitatii activitatii.

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

« Vanzari si pre-vanzari

« Preturi de vanzare

- Costuri

- Evolutii proiecte imobiliare

- Numerar si finantare externa

In ceea ce priveste pre-vanzirile, Societatea se asteapt la o crestere semnificativa a volumului acestora n
anul 2022 datoritd proiectelor pe care le deruleaza in prezent: Greenfield Cartierul Teilor; Greenfield
Panoramic (proiect finalizat in primul trimestru al anului 2022, aflat in procedura de receptie); Boreal Plus
Constanta si din a doua jumatate a anului si Greenfield Copou Iasi — prima faza, aflata in curs de obtinere a
autorizatiilor de construire. De asemenea, un proiect important este si constructia Greenfield Plaza, un
complex multifunctional care cuprinde zone de SPA (cu zone de relaxare si 2 piscine), sali de fitness si terenuri
de sport, zone comerciale. Greenfield Plaza va fi finalizata Tn a doua jumatate a acestui an.

In ceea ce priveste preturile de vanzare, Societatea considera cd acestea sunt in linie cu piata si nu exista
premise pentru ajustari descendente a preturilor. Majorarea plafonului pentru TVA 5% la 140.000 euro a avut
efectele asteptate pentru acest sector.

4. MONEDA FUNCTIONALA SI DE PREZENTARE

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

5. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE

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

Mai jos sunt prezentate politicile contabile semnificative.

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE I M pA‘ I

LA 31 MARTIE 2022
INTERIMAR, NEAUDITAT
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, daca nu este indicat altfel)

5. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)
(@) Moneda straina

Tranzactiile in moneda strdina sunt convertite in moneda functionala a Societatii la cursul de schimb valutar
in vigoare la data tranzactiei. Activele si datoriile monetare care la data raportarii sunt exprimate n valuta
sunt convertite Tn moneda functionala la cursul de schimb valutar din data respectiva.

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

(b) Imobilizari corporale

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

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

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

Terenul nu se amortizeaza.

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

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

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

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

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

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
12



IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE I M pA‘ I

LA 31 MARTIE 2022
INTERIMAR, NEAUDITAT
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, daca nu este indicat altfel)

5. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)

() Imobilizari necorporale achizitionate separat

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

(d) Investitii imobiliare

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

Castigurile sau pierderile care rezulta din modificarile valorii juste ale investitiilor imobiliare sunt incluse Tn
contul de profit sau pierdere Tn perioada in care apar.

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

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

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

(e) Stocuri

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

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

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

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

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE I M pA‘ I

LA 31 MARTIE 2022
INTERIMAR, NEAUDITAT
(toate sumele sunt exprimate in mii LEI, daca nu este indicat altfel)

5. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)
()  Creante comerciale si de alta natura

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

(8) Derecunoasterea activelor financiare

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

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

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

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

)] Dividende

Dividendele sunt recunoscute ca datorie n perioada in care este aprobata repartizarea lor.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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5. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)
(k)  Actiuni proprii

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

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

()] fmprumuturi

Imprumuturile bancare purtatoare de dobandd si descoperitul de cont sunt inregistrate pe masura
incasarilor, net de orice costurile de acordarea directe.

e Costurile indatorarii

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

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

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

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

(m) Datorii comerciale si de alta natura

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

Derecunoasterea datoriilor financiare
Societatea derecunoaste datoriile financiare numai atunci cand obligatiile Societatii sunt achitate, anulate

sau au expirat. Diferenta dintre valoarea contabila a datoriei financiare derecunoscute si contraprestatia
platita si de platit este recunoscuta In contul de profit sau pierdere.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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5. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)

(n) Provizioane

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

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

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

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

(o) Venituri

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

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

@ Venituri din viinzarea de proprietiiti rezidentiale

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

(i) Venituri din refacturarea utilitctilor

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

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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5. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)
(p) Impozitare
Taxa de impozitare reprezintd suma impozitului platit in prezent si impozitul améanat.

e Impozitul curent

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

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

e Impozitul amanat

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

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

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

Impozitul améanat este evaluat pe baza neactualizata utilizand ratele de impozitare si legile care au fost
ulterior adoptate sau adoptate Th mod substantial la data bilantului.

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

(q) Plata pe baza de actiuni

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

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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5. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)

(r) Instrumente financiare - valoarea justa si administrarea riscurilor

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

(s) Contracte de leasing

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

Compania in calitate de locatar

Compania aplica o singura abordare de recunoastere si evaluare pentru toate contractele de leasing, cu
exceptia contractelor de leasing pe termen scurt si a activelor de valoare mica. Societatea recunoaste datorii
de leasing pentru a efectua plati de leasing si activele pentru dreptul de utilizare reprezentand dreptul de
utilizare a activelor subiacente.

0) Activele cu drept de utilizare

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

- Instalatii si utilaje: 3-15ani

- Autovehicule si alte echipamente: 3-5ani

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

(i) Datorii de leasing

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

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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5. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)

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

Datoriile de leasing ale Societatii sunt incluse in Tmprumuturile si imprumuturile purtatoare de dobanda.

(i) Contractele de inchiriere pe termen scurt si contractele de inchiriere de valoare micd

Compania aplica scutirea de recunoastere a contractului de leasing pe termen scurt pentru contractele de
leasing pe termen scurt de masini si echipamente (adica acele contracte de leasing care au un termen de
leasing de 12 luni sau mai putin de la data inceperii si nu contin o optiune de cumparare). De asemenea,
aplica scutirea de inchiriere a activelor de valoare mica pentru recunoasterea inchirierii de echipamente de
birou care sunt considerate a fi de valoare mica. Platile de leasing pentru contracte de leasing pe termen
scurt si leasing de active de valoare mica sunt recunoscute drept cheltuialda pe o baza liniara pe durata
leasingului.

(1) Datorii contingente
O datorie contingenta este:

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

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

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

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

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

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

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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5. PRINCIPALELE POLITICI CONTABILE (continuare)

(u) Evenimente ulterioare

Evenimentele care au avut loc dupa data de raportare la 31 decembrie 2021, care furnizeaza informatii
suplimentare despre conditiile predominante la data raportarii (evenimente de ajustare), sunt reflectate in
situatiile financiare.

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

(v) Raportarea pe segmente
Societatea opereaza numai in Romania. Principalul segment de operare se refera la dezvoltarea imobiliara.
(w) Investitii in subsidiare si intreprinderi asociate

O subsidiara este o entitate asupra careia Societatea detine control.

O ntreprindere asociata este o entitate asupra careia Societatea are o influenta semnificativa. Influenta
semnificativa este capacitatea de a participa la deciziile cu privire la politicile financiare si operationale ale
Intreprinderii dar nu are control sau control comun asupra acestor politici.

Investitiile in subsidiare si intreprinderi asociate sunt contabilizate la cost istoric.

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

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

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

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

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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6. RATIONAMENTE CONTABILE RELEVANTE SI SURSE CHEIE PENTRU INCERTITUDINEA DE
ESTIMARE (continuare)

(i)  Evaluarea la valoarea justa si procesele de evaluare a investitiilor imobiliare
Evaluarea investitiilor imobiliare si a imobilizarilor corporale.

Colliers Valuation and Advisory S.R.L. a emis un raport de evaluare care estimeaza valorile de piata pentru
activele Societatii (proprietatile dezvoltate pentru vanzare, stocuri si imobilizarile corporale). Precedenta
evaluare a activelor Societatii a fost la 31 decembrie 2020. Colliers este o societate independenta
specializatd Tn domeniul evaluarii, calificata profesional, care detine calificarea profesionald relevanta
recunoscuta si experientd recenta Tn ceea ce priveste amplasarile si categoriile proprietatilor evaluate.
Evaluarea s-a bazat pe ipoteza privind cea mai buna utilizare a fiecarei proprietati de catre un tert dezvoltator.

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

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

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

° valoarea ajustarilor care trebuie aplicate in raport cu pretul ofertat pentru a reflecta preturile
tranzactiilor si diferentele in ceea ce priveste amplasarea si starea

Datele de intrare cheie sunt rezumate Tn nota 9. Evaluarea este foarte sensibila la aceste variabile, iar
ajustarile acestor intrari ar avea un impact direct asupra evaluarii rezultate. O analiza de senzitivitate a celor
trei active cheie este prezentata mai jos:

Impactul asupra evaludrii incluse n bilantul la 31 martie
2022 si castigul din investitii imobiliare Tnregistrat in

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

Teren Greenfield Baneasa -11.422 +11.422

Teren Bd. Barbu Vacarescu -7.898 +7.898

Teren Bd. Ghencea — Bd.Timisoara - 6.405 +6.405

(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.

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

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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6. RATIONAMENTE CONTABILE RELEVANTE SI SURSE CHEIE PENTRU INCERTITUDINEA DE
ESTIMARE (continuare)

(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 25.

(iv) Alocarea costurilor

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

7. ADOPTAREA STANDARDELOR INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINANCIARA NOI SI REVIZUITE

Politicile contabile adoptate sunt consecvente cu cele din exercitiul financiar anterior, cu exceptia
urmatoarelor IFRS-uri modificate, care au fost adoptate de Societate la 1 ianuarie 2021:

. Reforma indicelui de referinta al ratei dobanzii — Etapa a doua — IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 si
IFRS 16 (Amendamente)

In august 2020, IASB a publicat Reforma indicelui de referinta al ratei dobanzii — Etapa a doua -
Amendamente aduse standardelor IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 si IFRS 16, completand activitatea sa de
araspunde efectelor reformei IBOR. Modificarile furnizeaza scutiri temporare care abordeaza efectele asupra
raportarii financiare atunci cand IBOR este Tnlocuita cu o alternativa aproape fararisc (RFR). Amendamentele
prevad, in special, o solutie practica in momentul contabilizarii modificarilor bazei de determinare a fluxurilor
de numerar contractuale aferente activelor si datoriilor financiare, impunand ajustarea ratei dobanzii
efective, similar unei actualizari a ratei de dobanda de piata. De asemenea, modificarile prevad scutiri de la
incetarea relatiei de acoperire impotriva riscurilor, inclusiv o scutire temporara de la necesitatea identificarii
separate a componentei acoperite atunci cand un instrument RFR este desemnat intr-o relatie de acoperire
a unei componente de risc. Exista, de asemenea, modificari ale IFRS 7 Instrumente financiare: Informatii de
furnizat, pentru a permite utilizatorilor situatiilor financiare sa inteleaga efectele reformei IBOR asupra
instrumentelor financiare ale entitatii si a strategiei de management al riscurilor. Desi aplicarea este
retrospectiva, entitatile nu trebuie sa realizeze retratari pentru perioadele anterioare. Amendamentele nu au
avut niciun impact situatiilor financiare ale Societatii.

. IFRS 4: Contracte de asigurare (Amendamente)

Amendamente aduse IFRS 4 modifica termenul fix de expirare a derogarii temporare prevazut in IFRS 4
Contracte de asigurare de aplicare a IFRS 9 Instrumente financiare, astfel ca entitatile ar trebui sa aplice
IFRS 9 pentru perioade anuale incepand la, sau dupa 1 ianuarie 2023. Amendamentele nu au avut niciun
impact asupra situatiilor financiare ale Societatii.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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7. ADOPTAREA STANDARDELOR INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINANCIARA NOI SI REVIZUITE
(continuare)

. IFRS 16 Contracte de leasing — Concesii privind chiria legate de COVID-19 (Amendament)

Amendamentul se aplica retrospectiv pentru perioade de raportare anuala Thcepand la, sau dupa 1 iunie
2020. Este permisa aplicarea timpurie, inclusiv in cadrul situatiilor financiare care nu au fost inca autorizate
pentru a fi emise panala 28 mai 2020. IASB a modificat standardul acordand locatarilor scutiri de la aplicarea
cerintelor din IFRS 16 referitoare la tratamentul modificarii contractelor de leasing pentru concesiile privind
chiria care apar ca o consecinta directa a pandemiei COVID-19. Amendamentul oferd o solutie practica
pentru ca locatarii sa contabilizeze orice modificare a platilor de leasing care rezulta din concesii privind chiria
legate de COVID-19 in acelasi mod Tn care ar nregistra modificarea, conform IFRS 16, daca aceasta nu ar
reprezenta o modificare a contractului de leasing, numai daca sunt indeplinite toate conditiile urmatoare:

e Modificarea platilor de leasing are ca rezultat o contraprestatie revizuita pentru contractul de leasing
care este, Tn mod substantial, similara sau inferioard contraprestatiei pentru contractul de leasing
imediat anterioara modificarii.

e Orice reducere a platilor de leasing afecteaza doar platile datorate initial la, sau Tnainte de 30 iunie
2021.

Nu s-a produs nicio modificare substantiala a celorlalti termeni si conditii ale contractului de leasing.
Amendamentul nu a avut niciun impact asupra situatiilor financiare ale Societatii.

B) Standarde emise, dar care nu sunt inca in vigoare si nu au fost adoptate de timpuriu
. IFRS 17: Contracte de asigurare

Standardul intra in vigoare pentru perioade anuale incepand la, sau dupa 1 ianuarie 2021 si aplicarea
timpurie este permisa, daca au fost aplicate si standardele IFRS 15 Venituri din contractele cu clientii, si IFRS
9 Instrumente financiare. In sedinta din martie 2020, Consiliul a hotdrat sa amane data intrarii in vigoare
pentru 2023. IFRS 17 Contracte de asigurare stabileste principiile pentru recunoasterea, evaluarea,
prezentarea si furnizarea informatiilor aferente contractelor de asigurare emise. De asemenea, standardul
prevede aplicarea unor principii similare pentru contractele de re-asigurare detinute si pentru contractele de
investitii cu caracteristici de participare discretionara emise. Obiectivul este de a asigura ca entitatile
furnizeaza informatii relevante, intr-un mod care reprezinta in mod fidel contractele respective. Aceste
informatii ofera o baza pentru ca utilizatorii situatiilor financiare sa evalueze efectele pe care contractele care
intra in domeniul de aplicare al IFRS 17 le au asupra pozitiei financiare, performantei financiare si fluxurilor
de trezorerie ale entitatii. Conducerea a estimat ca aplicarea acestui standard nu va avea impact asupra
situatiilor financiare ale Societatii.

. IFRS 17: Contracte de asigurare (Amendamente)

Amendamentele aduse IFRS 17 intra in vigoare retrospectiv pentru perioade anuale Tncepand la, sau dupa 1
ianuarie 2023 si aplicarea timpurie este permisa. Amendamentele au scopul de a ajuta entitatile sa
implementeze standardul. In special, modificarile au scopul de a reduce costurile prin simplificarea anumitor
cerinte ale standardului, de a usura furnizarea explicatiilor privind performanta financiara si a facilita tranzitia
prin amanarea datei de intrare in vigoare a standardului pentru 2023 si, de asemenea, prin furnizarea unor
scutiri suplimentare cu scopul reducerii efortului necesar la aplicarea IFRS 17 pentru prima data. Conducerea
a estimat ca implementarea amendamentelor la IFRS 17 nu va avea nici o influenta asupra situatiilor
financiare ale Societatii.

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

(continuare)
. IFRS 17: Contracte de asigurare — Aplicarea initiala a IFRS 17 si IFRS 9 — Informatii comparative
(Amendamente)

Amendamentul intra Tn vigoare pentru perioade de raportare anuald Thcepand la, sau dupa 1 ianuarie 2023,
cu aplicarea timpurie permisa. Pentru entitatile care aplica pentru prima data IFRS 17 si IFRS 9 in acelasi
timp, modificarea adauga o optiune de tranzitie pentru o ,,clasificare de tip suprapunere” in ceea ce priveste
informatiile comparative ale activelor financiare. O entitate care aplica clasificarea de tip suprapunere pentru
un activ financiar trebuie sa prezinte informatii comparative ca si cum cerintele de clasificare si masurare din
IFRS 9 s-ar fi aplicat pentru activul financiar respectiv. De asemenea, cand aplicd clasificarea de tip
suprapunere pentru un activ financiar, o entitate nu trebuie sa aplice cerintele de depreciere din IFRS 9.
Amendamentul are scopul de a ajuta entitatile sa evite neconcordantele contabile temporare intre activele
financiare si datoriile asociate contractelor de asigurare si, prin urmare, sa imbunatateasca utilitatea
informatiilor comparative pentru utilizatorii situatiilor financiare. Aceste amendamente nu a fost inca
adoptate de UE. Conducerea a estimat ca aplicarea amendamentelor IFRS 17 nu va avea nici o influenta
asupra situatiilor financiare ale Societatii.

. Modificare la IFRS 10 Situatii financiare consolidate si IAS 28 Investitii in entitatile asociate si
asocierile Tn participatie: Tranzactii de vanzare sau contributie a unor active intre un investitor si entitatea
asociatd sau asocierea in participatie

Amendamentele se refera la o inconsecventa identificata intre cerintele IFRS 10 si cele ale IAS 28 1n legatura
cu vanzarea sau contributia cu active a unui investitor in favoarea entitatii asociate sau asocierii Tn
participatie. Principala consecinta a modificarilor este aceea ca un castig sau o pierdere totala este
recunoscuta atunci cand tranzactia implicad o intreprindere (indiferent daca este sau nu sub forma de filiala).
Un castig sau o pierdere partiald este recunoscuta atunci cand o tranzactie implica active care nu reprezinta
o intreprindere, chiar daca acestea sunt sub forma unei filiale. In luna decembrie 2015, IASB a amanat pe
termen nedeterminat data intrarii in vigoare a acestei modificari, Tn asteptarea rezultatelor unui proiect de
cercetare cu privire la contabilizarea prin metoda punerii in echivalentd. Amendamentele nu au fost inca
adoptate de UE. Conducerea a estimat ca aplicarea noilor amendamente nu va avea influenta asupra
situatiilor financiare ale Societatii.

. IAS 1 Prezentarea situatiilor financiare: Clasificarea datoriilor ca Datorii curente sau Datorii pe
termen lung (Amendamente)

Initial amendamentele ar fi trebuit sa intre Tn vigoare pentru perioade de raportare anualad Tncepand la, sau
dupa 1 ianuarie 2022, cu aplicare timpurie permisa. Totusi, ca reactie la pandemia COVID-19, Consiliul a
amanat data intrarii in vigoare cu un an, respectiv pentru 1 ianuarie 2023, cu scopul de a acorda societatilor
mai mult timp pentru implementarea modificarilor de clasificare impuse. Amendamentele au scopul de a
promova consecventain aplicarea cerintelor de clasificare, ajutand societatile sa stabileasca daca, n situatia
pozitiei financiare, datoriile si alte obligatii de plata cu data de decontare incerta ar trebui clasificate drept
curente sau pe termen lung. Amendamentele afecteaza prezentarea datoriilor Tn situatia pozitiei financiare
si nu modifica cerintele existente privind masurarea sau momentul recunoasterii oricarui activ, datorie, venit
sau cheltuiala si nici informatiile pe care entitatile le prezinta cu privire la aceste elemente. De asemenea,
amendamentele clarifica cerintele de clasificare a datoriilor care pot fi decontate de societate prin emiterea
de instrumente de capitaluri proprii.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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7. ADOPTAREA STANDARDELOR INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINANCIARA NOI SI REVIZUITE
(continuare)

In luna noiembrie 2021, Consiliul a publicat un proiect de expunere, care clarifica modul de tratare a
datoriilor care fac obiectul unor angajamente financiare ce trebuie respectate, la o data ulterioara perioadei
de raportare. In special, Consiliul propune amendamente cu domeniu de aplicare redus pentru IAS 1, care
revoca efectivamendamentele din 2020 ce impuneau entitatilor sa clasifice drept curente datoriile care fac
obiectul unor angajamente financiare ce trebuie respectate doar in urmatoarele douasprezece luni ulterioare
perioadei de raportare, dacd aceste angajamente financiare nu sunt indeplinite la sfarsitul perioadei de
raportare. In schimb, propunerile arimpune entitatilor sa prezinte separat toate datoriile pe termen lung care
fac obiectul unor angajamente financiare ce trebuie respectate numai in termen de douasprezece luni
ulterioare perioadei de raportare. De asemenea, daca entitatile nu respecta astfel de angajamente viitoare la
sfarsitul perioadei de raportare, vor fi necesare prezentari de informatii suplimentare. Propunerile vor intra
in vigoare pentru perioade de raportare anuald incepand la, sau dupa 1 ianuarie 2024 si vor trebui aplicate
retrospectiv Tn conformitate cu IAS 8, in timp ce adoptarea timpurie este permisa. Consiliul a propus, de
asemenea, sa se amane in mod corespunzator data intrarii in vigoare a amendamentelor din 2020, astfel ca
entitatile nu vor fi obligate sa schimbe practicile curente Tnainte de intrarea in vigoare a amendamentelor
propuse. Aceste amendamente, inclusiv propunerile incluse Tn proiectul de expunere, nu au fost inca
adoptate de UE. Conducerea a estimat ca implementarea acestui amendament nu va avea influenta
semnificativa asupra situatiilor financiare ale Societatii.

. IFRS 3 Combinari de intreprinderi; IAS 16 Imobilizari corporale; IAS 37 Provizioane, datorii
contingente si active contingente, precum si imbunatatirile anuale 2018-2020 (Amendamente)
Amendamentele intra in vigoare pentru perioade anuale incepand la, sau dupa 1 ianuarie 2022 si aplicarea
timpurie este permisa. IASB a emis amendamente cu domeniu de aplicare redus la urmatoarele standarde
IFRS:

e IFRS 3 Combinari de intreprinderi (Amendamente) actualizeaza o referinta din IFRS 3 la Cadrul
Conceptual pentru Raportarea Financiara, fara a modifica cerintele contabile pentru combinarile de
intreprinderi.

e IAS 16 Imobilizéri corporale (Amendamente) interzice ca o societate sa deduca din costurile
imobilizarilor corporale sumele primite din vanzarea elementelor produse pe parcursul perioadei in
care societatea pregateste activul respectiv pentru functionare in maniera dorita de conducere. In
schimb, o societate va recunoaste aceste incasari din vanzari si costul aferent in contul de profit sau
pierdere.

e IAS 37 Provizioane, datorii contingente si active contingente (Amendamente) indica in mod exact
care sunt costurile pe care o societate le include atunci cand determina costul aferent indeplinirii
unui contract cu scopul de a evalua daca un contract este oneros.

° Tmbunététirile anuale 2018-2020 aduc modificari minore la IFRS 1 Adoptarea pentru prima data a
Standardelor Internationale de Raportare Financiara, IFRS 9 Instrumente financiare, IAS 41
Agricultura si la Exemplele ilustrative care Tnsotesc IFRS 16 Contracte de leasing.

Conducerea a estimat ca implementarea acestui amendament nu va avea influenta semnificativa asupra
situatiilor financiare ale Societatii.

. IFRS 16 Contracte de leasing - Concesii privind chiria legate de COVID-19 dupa data de 30 iunie
2021 (Amendament)

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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7. ADOPTAREA STANDARDELOR INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINANCIARA NOI SI REVIZUITE
(continuare)

Amendamentul se aplica pentru perioade de raportare anuald Tncepand la, sau dupa 1 aprilie 2021 si
aplicarea timpurie este permisa, inclusiv in cadrul situatiilor financiare care nu au fost inca autorizate pentru
a fi emise pana la data emiterii amendamentului. In martie 2021, Consiliul a modificat conditiile solutiei
practice prevazuta in IFRS 16, care acorda locatarilor scutiri de la aplicarea cerintelor din IFRS 16 referitoare
la modificarea contractelor de leasing pentru concesiile privind chiria care apar ca o consecinta directa a
pandemiei de COVID-19. Ca urmare aamendamentului, solutia practica se aplica in prezent pentru concesiile
privind chiria pentru care orice reducere a platilor de leasing afecteaza doar platile datorate initial la 30 iunie
2022 sau Tnainte de aceasta data, daca sunt indeplinite celelalte conditii pentru aplicarea solutiei practice.

Conducerea a estimat ca implementarea acestui amendament nu va avea influenta semnificativa asupra
situatiilor financiare ale Societatii.

. IAS 1 Prezentarea situatiilor financiare si Declaratia practica IFRS nr. 2 : Prezentarea politicilor
contabile (Amendamente)

Amendamentele intra n vigoare pentru perioade anuale incepand la, sau dupa 1 ianuarie 2023 si aplicarea
timpurie este permisa. Amendamentele ofera indrumare pentru aplicarea rationamentelor cu privire la
materialitate in cadrul prezentarilor de informatii referitoare la politicile contabile. In special,
amendamentele la IAS 1 Tnlocuiesc cerinta de prezentare a politicilor contabile ,,semnificative” cu o cerinta
de prezentare a politicilor contabile ,materiale”. De asemenea, in Declaratia practicd sunt adaugate
indrumari si exemple ilustrative pentru a ajuta la aplicarea conceptului de materialitate atunci cand se fac
rationamente cu privire la prezentarile de informatii referitoare la politicile contabile. Amendamentele nu au
fost inca adoptate de UE. Conducerea a estimat ca implementarea acestui amendament nu va avea influenta
semnificativa asupra situatiilor financiare ale Societatii.

. IAS 8 Politici contabile, modificari ale estimarilor contabile si erori: Definitia estimarilor contabile
(Amendamente)
Amendamentele intrd in vigoare pentru perioade de raportare anuald incepand la, sau dupa 1 ianuarie 2023,

aplicarea timpurie este permisa si se aplica modificarilor politicilor contabile si modificarilor estimarilor
contabile care au loc la sau dupa data de Tncepere a perioadei respective. Amendamentele introduc o noua
definitie a estimarilor contabile, definite ca sume monetare n situatiile financiare care sunt supuse
incertitudinii de masurare. De asemenea, amendamentele clarifica ce reprezinta modificarile estimarilor
contabile si cum difera acestea de modificarile politicilor contabile si de corectare a erorilor. Amendamentele
nu au fost Tnca adoptate de UE. Conducerea a estimat ca implementarea acestui amendament nu va avea
influenta semnificativa asupra situatiilor financiare ale Societatii.

. IAS 12 Impozite pe profit: Impozitul amanat aferent activelor si datoriilor care rezultd dintr-o
tranzactie unica (Amendamente)

Amendamentele intra n vigoare pentru perioade anuale incepand la, sau dupa 1 ianuarie 2023 si aplicarea
timpurie este permisa. In mai 2021, Consiliul a emis amendamente la IAS 12, care reduc domeniul de
aplicare a exceptiei privind recunoasterea initiald prevazuta in IAS 12 si specificd modul in care societatile ar
trebui sa contabilizeze impozitul amanat pentru tranzactii, cum ar fi contractele de leasing si obligatiile de
dezafectare. Conform amendamentelor, exceptia privind recunoasterea initialda nu se aplica tranzactiilor
care, la recunoasterea initiald, dau nastere la diferente temporare deductibile si impozabile egale. Se aplica
numai daca recunoasterea unui activ de leasing si a unei datorii de leasing (sau a unei datorii de dezafectare
si a unui activ de dezafectare) dau nastere la diferente temporare deductibile si impozabile care nu sunt
egale. Amendamentele nu au fost inca adoptate de UE. Conducerea a estimat cd implementarea acestui
amendament nu va avea influenta semnificativa asupra situatiilor financiare ale Societatii.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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IMPACT

8. IMOBILIZARI CORPORALE

Reconcilierea valorii contabile a imobilizarilor corporale

Masini,

Terenuri echipamente si Mobilier Active aflate

si cladiri mijloace de transport si instalatii in constructie Total
Cost / evaluare
Sold la 1 ianuarie 2022 18.846 3.520 1.269 8.360 31.995
Achizitii 1.534 10 473 1.034 3.051
Transferuri - - - - -
Cedari - (42) - - (42)
Modificari in valoarea justa ca urmare a reevaluarii - - - - -
Sold la 31 martie 2022 20.380 3.572 1.742 9.394 35.088
Amortizare cumulata si pierderi din depreciere cumulate
Sold la 1 ianuarie 2022 14.129 2.571 1.133 - 17.833
Amortizarea in cursul anului 246 6 21 - 273
(Reluarea)/Pierderi din depreciere - - - - -
Amortizarea acumulata a cedarilor - (42) - - (42)
Sold la 31 martie 2022 14.375 2.619 1.154 - 18.147
Valori contabile
La 1 ianuarie 2022 4.718 949 136 8.360 14.162
La 31 martie 2022 6.005 953 588 9.394 16.941

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare




IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE

LA 31 MARTIE 2022

INTERIMAR, NEAUDITAT

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

IMPACT

8. IMOBILIZARI CORPORALE (continuare)

Reconcilierea valorii contabile a imobilizarilor corporale

Masini,

Terenuri echipamente si Mobilier Active aflate

si cladiri mijloace de transport si instalatii in constructie Total
Cost / evaluare
Sold la 1 ianuarie 2021 17.295 3.051 1.214 286 21.846
Achizitii 1.206 697 57 8.569 10.529
Transferuri 495 - - (495) -
Cedari (150) (228) (2) - (380)
Modificari Tn valoarea justa ca urmare a reevaludrii - - - - -
Sold la 31 decembrie 2021 18.846 3.520 1.269 8.360 31.995
Amortizare cumulata si pierderi din depreciere cumulate
Sold la 1 ianuarie 2021 13.938 2.597 1.067 - 17.602
Amortizarea in cursul anului 372 202 68 - 642
(Reluarea)/Pierderi din depreciere (181) - - - (181)
Amortizarea acumulata a cedarilor - (228) (2) - (230)
Sold la 31 decembrie 2021 14.129 2.571 1.133 - 17.833
Valori contabile
La 1 ianuarie 2021 3.357 452 148 286 4.244
La 31 decembrie 2021 4.718 949 136 8.360 14.162

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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8. IMOBILIZARI CORPORALE (continuare)

Terenuri si cladiri:
In primul trimestru al anului 2022, s-a achizitionat un teren in valoare de 1.534 mii lei, in cartierul Greenfield
Baneasa.

Amortizarea inregistrata in primul trimestru al anului 2022 pentru constructiile detinute este de 246 mii lei,
metoda de amortizare utilizata a fost metoda liniara.

Societatea inregistreaza ajustari pentru pierderea de valoare a imobilizarilor detinute (retele electrice, retele
de canalizare, drumuri) pentru ca estimarile au aratat ca valoarea recuperabila a acestora este mai mica
decat valoarea contabila (cost — amortizare).

Masini, echipamente si mijloace de transport:

In primul trimestru al anului 2022, achizitiile de masini, echipamente si mijloace de transport au fost n
valoare de 10 mii lei, reprezentate de echipamente de birou (laptopuri, telefoane, servere, etc). lesirile de
imobilizari reprezinta 42 mii lei.

Mobilier si instalatii:

In primul trimestru al anului 2022, s-au achizitionat mobilier si instalatii in valoare de 473 mii lei. Amortizarea
in valoare de 21 mii lei a fost calculata folosind metoda liniara.

Active aflate in constructie:

Valoarea imobilizarilor aflate in constructie a crescut in primul trimestru al anului 2022 cu 1.034 mii lei
reprezentand investitia Tn cladirea pentru birourile Societatii. Aceasta cladire va fi finalizata si receptionata
n cursul anului 2022.

In valoarea imobilizarilor corporale in curs de constructie au fost capitalizate costuri financiare in valoare de
16 mii lei.
Valoarea terenurilor si constructiilor a fost comparata cu evaluarile facute de un evaluator independent -

Colliers Valuation and Advisory SRL — si a reiesit ca nu exista modificari semnificative ale valorilor care sa
necesite ajustari de valoare sau Tnregistrarea de cresteri din reevaluare.

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

Reconcilierea valorii contabile a investitiilor imobiliare 2022 2021
Sold la 1 ianuarie 568.758 456.768
Intrari prin achizitie 9.415 28.901
Intrari (Transfer din stocuri) - -
Iesiri (Transfer in stocuri) - (2.899)
Ajustari de valoare - 2.548
Vanzari si scoateri din evidenta - (5.321)
Modificari ale valorii juste Tn timpul exercitiului financiar - 86.761
Sold la 31 martie / 31 decembrie 578.173 568.758

Investitiile imobiliare cuprind in principal terenuri &cladiri detinute pentru aprecierea capitalului si/sau
inchiriere catre terti si/sau pentru care nu a fost determinata modalitatea de folosire.

Principalele terenuri din investitii imobiliare

Activ 31 martie 2022 31 decembrie 2021
mp mii lei mp mii lei

Teren Greenfield Baneasa (Bucuresti) 200.719 228.431 200.719 228.431

Teren Bd. Barbu Vacarescu (Bucuresti) 25.424 157.961 25.424 157.961

Teren Bd. Ghencea—Bd. Timisoara 258.895 128.106 258.895 128.106

(Bucuresti)

Total 485.038 514.498 485.038 514.498

Detalii despre aspectele juridice legate de terenuri in Nota 25.

In valoarea imobilizarilor in curs de dezvoltare a fost capitalizatd dobanda si diferente de curs valutar
aferente Tmprumuturilor generale in valoare de 495 mii lei.

Procesele de evaluare

Investitiile imobiliare ale Societatii au fost evaluate la 31 decembrie 2021 de Colliers Valuation and
Advisory S.R.L., evaluator extern, independent, autorizat ANEVAR, avand experienta privind amplasarea
si natura proprietatilor evaluate.

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

Ierarhia valorii juste

In baza datelor de intrare utilizate Tn tehnica de evaluare, valoarea justa a investitiilor imobiliare a fost
clasificata la nivelul 3 al ierarhiei valorii juste la 31 decembrie 2021. Evaluarea este considerata
corespunzatoare date fiind ajustarile aplicate datelor observate pentru terenuri comparabile si evaluari
de constructii. Aceste ajustari se bazeaza pe amplasament si stare, nefiind direct observabile. Nu au
existat transferuri de la nivelul 2 la nivelul 3 n timpul exercitiului financiar.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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IMPACT

9. INVESTITII IMOBILIARE (continuare)

Tehnici de evaluare

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

terenurilor.
Activ Principalii parametrii Principalii parametrii
la 31 decembrie 2021 la 31 decembrie 2020
Oferte de pret per mp pentru terenurile e Oferte de pret per mp pentru terenurile
folosite ca si comparabile: 250 - 450 folosite ca si comparabile: 170
Teren EUR/mp EUR/mp - 300 EUR/mp
Greenfield Ajustari ale preturilor de oferta e Ajustari ale preturilor de oferta
Baneasa observabile pentru a reflecta preturile observabile pentru a reflecta preturile
tranzactiei, locatia si conditia: de la - tranzactiei, locatia si conditia: de la -
47% reducere la +18% premium 30% reducere la +40% premium
e Oferta de pret pe metru patrat pentru
terenurile folosite ca si comparabile:
Oferta de pret pe metru patrat pentru 1.327 - 2.600 EUR/mp
terenurile folosite ca si comparabile: e Ajustari ale preturilor de oferta
Teren din Bd. 814 EUR/mp - 2.348 EUR/mp observabile pentru a reflecta preturile

Barbu Vacarescu

Ajustari ale preturilor de oferta
observabile pentru a reflecta preturile
tranzactiei, locatia si conditia: de la -
40% reducere la +55% premium

tranzactiei, locatia si conditia: reduceri
de la-5% panala-50%

Aditional, o rata de discount
suplimentara de 4% a fost aplicata pe o
perioada de 2 ani pentru a tine cont de
aspectele actuale ale litigiilor

Teren
Blvd. Ghencea -
Timisoara

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

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

Oferta de pret pe metru patrat pentru
terenurile folosite ca si comparabile:
100 - 150 EUR/mp

Ajustari ale preturilor de oferta
observabile pentru a reflecta preturile
tranzactiei, locatia si conditia: reduceri
de la -3% pana la -30%

Valoarea contabila la 31 martie 2022 a terenurilor gajate este in valoare de 22.662 mii lei (31 decembrie

2021:171.200 mii lei).
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10. STOCURI

31 martie 2022 31 decembrie 2021

Produse finite si produse destinate revanzarii 20.219 28.208

Proiecte rezidentiale:

- Terenuri 92.479 92.742
- Costuri de dezvoltare si constructie 186.376 142.631
299.074 268.291

Stocurile sunt reprezentate de:

31 martie 2022 31 decembrie 2021

Proiect rezidential Greenfield 204.373 193.011
Teren si costuri de dezvoltare Constanta 80.255 60.834
Alte stocuri 14.446 14.446
299.074 268.291

Terenurile cu o valoare contabila de 92.479 mii lei la 31 martie 2022 (decembrie 2021: 97.742 mii lei)
constau din terenuri detinute de Societate pentru dezvoltarea de noi proprietati rezidentiale si
infrastructura, in principal in Bucuresti, precum si terenuri pe care Societatea intentioneaza sa le valorifice
prin vanzare directa.

Proprietatile imobiliare finalizate cu o valoare contabila de 20.219 mii lei la 31 martie 2022 (decembrie
2021: 28.208 mii lei) se referd in totalitate la apartamentele detinute spre vanzare de catre Societate.

Valoarea contabild la 31 martie 2022 a stocurilor de produse finite gajate este de 17.856 mii lei (31
decembrie 2021 24,208 mii RON), iar a productiei in curs este de 101.694 mii lei (31 decembrie 2021
78,284 mii lei).

Proiectul Boreal Plus de la Constanta este finantat de CEC Bank; prin urmare dobanda creditului a fost
capitalizatd Tn valoarea de constructie a stocului. Valoarea dobanzii capitalizate Tn primul trimestru al
anului 2022 este 233 mii lei.

O parte din proiectul Greenfield (proiectul Panoramic) este finantata de First Bank. Dobanda capitalizata
n cursul primului trimestru din anul 2022 in valoarea proiectelor este de 163 mii lei.

Conform prevederilor IAS23, costul aferent imprumuturilor generale a fost capitalizat in valoarea
activelor eligibile utilizand o rata medie ponderata tinand cont de totalul imprumuturilor generale
obtinute de Societate. Valoarea dobanzii si a diferentelor de curs capitalizate in valoarea proiectelor in
curs este de 1.757 mii lei.

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

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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IMPACT

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

11. ACTIVE FINANCIARE

31 martie 2022 31 decembrie 2021

Interese Tn entitati afiliate si asociatii 29.544 64.565
Provizioane pentru deprecierea intereselor In entitatile
afiliate si asociatii (8.023) (8.023)
21.521 56.542
Societatea detine actiuni Tn urmatoarele subsidiare si asociati:
31 martie 2022
Procent Valoarea Valoare
detinere bruta Depreciere contabila
Actual Invest House 6,23% 110 - 110
Clearline Development and
Management 100% 22.420 (8.023) 14.397
Bergamot Developments 99% 6.770 - 6.770
Bergamot Developments
Phase II 99% 49 - 49
Impact Finance 99% 1 - 1
Greenfield Copou Residence 99% 49 - 49
Greenfield Copou Residence
Phase II 99% 49 - 49
Greenwise Development 99% 49 - 49
Greenfield Property
Management 99% 49 - 49
Total subsidiare 29.544 (8.023) 21.521
31 decembrie 2021
Procent Valoarea Valoare
detinere bruta Depreciere contabila
Actual Invest House 6,23% 110 - 110
Clearline Development and
Management 100% 22.420 (8.023) 14.397
Bergamot Developments 99% 41.791 - 41.791
Bergamot Developments
Phase II 99% 49 - 49
Impact Finance 99% 1 - 1
Greenfield Copou
Residence 99% 49 - 49
Greenfield Copou
Residence Phase II 99% 49 - 49
Greenwise Development 99% 49 - 49
Greenfield Property
Management 99% 49 - 49
Total subsidiare 64.565 (8.023) 56.542

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

Clearline Development&Management SRL detin restul de 93.77% in Actual Invest House S.R.L.

a)

b)

c)

d)

e)

f)

g

h)

Actual Invest House S.R.L, o societate care oferd servicii de administrare siintretinere 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 sd dezvolte un proiect rezidential Tn Cluj-Napoca, Tn parteneriat cu
autoritatea locala. Pentru investitiile facute de Clearline Development & Management S.R.L. Tn
realizarea proiectului Lomb din Cluj, compania de proiect are un litigiu (vezi nota 25) in valoare
de 17.053 mii lei, plus dobanda legald, dosar care este in prezent pe rolul Tribunalului Arges, Tn
prezent desfasurandu-se expertiza contabila din dosar.

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

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

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

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

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

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

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

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

In data de 07 februarie 2022, HAGA a hotarat reducerea capitalului social al Bergamot Developments SRL
prin reducerea valorii nominale a unei parti sociale cu 83,8%. Astfel, capitalul social al Bergamot
Developments SRL a fost redus cu suma de 35.020.858 lei care va fi restituit catre asociati pro-rata in
functie de participarea la capital.

12. CREANTE COMERCIALE SI ALTE CREANTE

Pe termen scurt Pe termen lung

31-Mar-22 31-Dec-21 31-Mar-22 31-Dec-21

Creante comerciale 3.327 6.063 - -

Creante de la subsidiare 122.929 92.012 - -

Debitori diversi 4.716 3.238 - -

Creante Tmpotriva Statului 11.076 7.008 - -
AV&I’?SEII‘I acordate furnizorilor de 7562 10.817

servicii - -

Alte creante 5.212 4.535 - -

154.721 123.674 - -

Societatea a inregistrat un provizion pentru sumele nerecuperabile estimate provenite din creantele
comerciale Tn valoare bruta de 1.790 mii lei (decembrie 2021: 1.790 mii lei).

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

13. NUMERAR $I ECHIVALENTE DE NUMERAR

31 martie 2022 31 decembrie 2021

Conturi curente 10.134 36.162
Numerar 13 9
Alte echivalente de numerar 21 -

10.167 36.171

Societatea detine conturi curente la banci comerciale romanesti. Din soldul total al numerarului, soldul
de 188 mii lei reprezinta numerar restrictionat.

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

31 martie 2022 31 decembrie 2021

Capital subscris varsat 414.808 393.750
Ajustari ale capitalului social (hiperinflatie) 7.464 7.464
422.271 401.214

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

31 martie 2022 31 decembrie 2021

% %

Gheorghe Iaciu 58,82% 59,97%
Andrici Adrian 15,17% 15,98%
Alti actionari — persoane juridice 15,86% 12,45%
Alti actionari — persoane fizice 10,14% 11,60%
100% 100%

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

Adunarile Generale ale actionarilor intrunite Tn data de 19.04.2021 si 21.04.2021 au decis modificari ale
capitalului social dupa cum urmeaza:

- Reducerea capitalului social de la 265.000.000 lei la 262.500.000 lei prin reducerea numarului
de actiuni de la 265.000.000 actiuni la 262.500.000 actiuni ca urmare a anularii unui numar de
2.500.000 actiuni proprii, achizitionate de Societate;

- Majorarea capitalului social cu 131.250.000 lei prin incorporarea primelor de capital in cuantum
de 69.487.043 lei si rezultatul reportat din anul 2020 Tn cuantum de 61.762.957 lei. Majorarea
capitalului s-a realizat prin emiterea unui numar 131.250.000 de noi actiuni acordate gratuit
detinatorilor de actiuni de la data de 25 iunie 2021 (1 actiune gratuita pentru 2 actiuni detinute);

- Divizarea actiunilor rezultate Tn urma operatiunilor de mai sus (393.750.000 actiuni) si a valorii
nominale a actiunilor In raport de divizare 1:4.

Procesul de modificare a capitalului social, asa cum a fost decis la AGA din 21.04.2021, a fost Tnceput in
luna iunie 2021 si a fost finalizat la inceputul lunii iulie 2021. La data de 5 iulie 2021, capitalul social al
Impact Developer & Contractor era format dintr-un numar de 1.575.000.000 de actiuni cu o valoare
nominala de 0,25 lei / actiune.

In data de 20.08.2021 Adunarea Generala Extraordinara a actionarilor Societétii a aprobat delegarea si

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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14. CAPITAL SOCIAL (continuare)

autorizarea Consiliului de Administratie sa decida si sa implementeze majorarea capitalului social al
Societatii, prin aport in numerar, prin una sau mai multe emisiuni de actiuni ordinare noi, a caror valoare
nominala sa nu depaseasca 193.750.000 lei. De asemenea Consiliul de Administratie a fost autorizat ca,
pentru fiecare dintre majorarile realizate pana la nivelul capitalului social autorizat, sa poata decide
restrangerea sau ridicarea dreptului de preferinta al actionarilor existenti de a subscrie noile actiuni.
Ulterior Tn data de 20.09.2021 Consiliul de Administratie al Societatii a hotarat oferirea actiunilor nou
emise spre subscriere Tn cadrul unui plasament privat.

In data de 28.01.2022 a fost inregistrata la Registrul Comertului prima etapa din majorarea de capital
social, prin emiterea de noi actiuni, prin plasament privat. Ca urmare a majorarii s-au emis 84.231.295
noi actiuni si s-a majorat capitalul social cu valoarea de 21.057.823,75 lei.

In urma Majorarii Capitalului Social prin Plasament Privat , capitalul social al Societatii s-a
majorat de la 393.750.000 lei la 414.807.823,75 lei, noul numar total de actiuni fiind de
1.659.231.295.

15. ACTIUNI PROPRII

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

Rezerva de actiuni proprii reprezinta costul actiunilor IMPACT achizitionate pe piata, pentru a satisface
optiunile si cotele conditionate acordate Tn cadrul planurilor de optiuni de actiuni ale Societatii.

La 31 martie 2022 (si la 31 decembrie 2021), Societatea are n sold 1.370.920 actiuni proprii cu o valoare
contabild de 841 mii lei (decembrie 2020: 2.675 mii lei). In anul 2021, Societatea a acordat un numér de
2.572 mii actiuni angajatilor, directorilor si membrilor CA. In anul 2022, termenul de acordare a actiunilor
Societatii catre directori si membri CA conform planului aprobat este n trimestrul 3.

16. IMPRUMUTURI
Aceastad nota furnizeazad informatii cu privire la termenii contractuali ai Tmprumuturilor purtatoare de

dobanda ale Societatii, evaluate la cost amortizat. Pentru mai multe informatii cu privire la expunerea
Societatii la riscul de rata a dobanzii, riscul valutar si riscul de lichiditate, a se vedea Nota 23.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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IMPACT

16. IMPRUMUTURI (continuare)

31 martie 2022 31 decembrie 2021
Datorii pe termen lung
Imprumuturi bancare garantate 53.496 56.264
Obligatiuni emise 30.813 32.566
84.309 88.830
Datorii pe termen scurt
Portiunea curenta din imprumuturile bancare garantate 40.179 23.933
Obligatiuni emise 62.231 121.556
Imprumuturi pe termen scurt - -
103.410 145.489
Termenii si scadentele imprumuturilor
Termenii si conditiile Tmprumuturilor sunt urmatoarele:
Valoarea Sold la
creditului, in Sold la 31
moneda 31 martie decembrie
Creditor Moneda Scadenta originala 2022* 2021*
Credit Value Investments EUR 11.01.2022 12.000 - 61.535
Obligatiuni listate la Bursa de
Valori Bucuresti S.A EUR 19.12.2022 12.525 62.672 59.975
Obligatiuni de tip plasament
privat EUR 24.12.2026 6.581 31.372 32.612
Total obligatiuni 94.044 154.122
Libra Internet Bank RON 17.06.2021 19.700 - -
First Bank EUR 05.08.2023 5.921 20.980 24.375
First Bank RON 05.08.2023 4.500 2.329 1.731
CEC Bank EUR 27.11.2023 9.880 25.655 17.958
CEC Bank RON 27.01.2023 3.500 1.778 1.633
Garanti BBVA EUR 15.06.2024 4.250 18.802 21.030
Libra Internet Bank EUR 05.10.2024 4.000 14.786 13.470
TechVentures Bank EUR 06.01.2025 2.000 9.344 -
Total imprumuturi bancare 93.675 80.197
Total 189.719 234.319

* Inclusiv soldul dobd@nzilor de plata, unde este cazul

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

In data de 10 iulie 2017, Societatea a oferit in vederea subscrierii, 120 de obligatiuni la purtator de seria
A, fiecare avand o valoare nominala de 100 de mii euro si o valoare nominala totala de 12.000 mii EUR,
emise in forma materiald, de catre doua fonduri de investitii administrate de Credit Value Investments Sp.
z 0. 0. (CVI). Obligatiunile au fost emise la data de 11 iulie 2017 si au fost scadente la data la care se
Tmplinesc 54 de luni de la data emisiunii. in data de 01 februarie 2021, Societatea a semnat un acord

de prelungire a maturitatii pentru suma de 6.000 mii euro pana la data scadenta a obligatiunilor, respectiv
ianuarie 2022. Obligatiunile au fost rambursate pe 11 ianuarie 2022.

Tot in 2017 Bursa de Valori Bucuresti S.A. a aprobat cererea de admitere la tranzactionare pe piata
reglementata administrata de Bursa de Valori Bucuresti S.A. a obligatiunilor emise de Societate,
negarantate cu o rata a dobanzii anuale fixa de 5,75% denominate in euro, cu o maturitate de 5 ani si cu
o valoare nominala totala de 12.525 mii euro.

In decembrie 2020, Societatea a desfasurat o noud emisiune de obligatiuni de tip Plasament Privat in
valoare de 6.581 mii EUR cu o ratd de dobanda fixa de 6,4% p.a., platibila semestrial. Obligatiunile au fost
emise de Societate cu data de 24 decembrie 2020, au o maturitate de 6 ani si sunt listate pe Piata
Reglementata a BVB incepand cu data de 25.03.2021.

In februarie 2021, Societatea a contractat dou credite denominate in euro si lei de la First Bank S.A., in
vederea dezvoltarii proiectului Panoramic din cartierul rezidential Greenfield Baneasa din Bucuresti.
Prima facilitate de credit este Tn valoare de 5.921 mii euro si reprezinta credit de investitii cu maturitate
de 30 de luni de la acordare, iar facilitatea a doua, Tn valoare de 4.500 mii lei, reprezinta finantare TVA cu
maturitate la 30 de luni de la momentul acordarii.

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

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

Toti indicatorii financiari prevazuti in contractele de imprumuturi pe termen lung au fost indepliniti la 31
decembrie 2021 si 31 martie 2022.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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IMPACT

17. DATORII COMERCIALE SI ALTE DATORII

31 martie 2022 31 decembrie 2021

Datorii pe termen lung
Garantii 7.608 5.514
7.608 5.514

Datorii pe termen scurt
Datorii comerciale 15.731 21.373
Avansuri primite de la clienti 31.454 28.149
Dividende de plata 183 187
Datorii in relatie cu parti afiliate (466) (145)
Alte datorii 7.581 7.998
54.484 57.563

Informatii cu privire la expunerea Societatii la riscul valutar si la riscul de lichiditate aferent datoriilor

comerciale si altor datorii, sunt prezentate in nota 23.

In perioada de raportare curentd nu au existat venituri recunoscute aferente obligatiilor de indeplinire

respectate Tntr-un exercitiu anterior.
18. PROVIZIOANE PENTRU RISCURI SI CHELTUIELI

Provizioane
pentru litigii

Sold la 1 ianuarie 2021 271

Provizioane constituite Tn cursul perioadei -
Provizioane reluate Tn cursul perioadei -

Sold la 31 decembrie 2021 271

Alte
provizioane Total
1.017 1.288
(270) (270)
747 1.018

Provizioanele in valoare de 1.018 mii lei sunt reprezentate de:

- 271 mii lei provizion constituit pentru un litigiu in legaturad cu una din casele vandute in cartierul
Boreal din Constanta (casa aferenta unui proiect mai vechi dezvoltat in perioadele anterioare)

- 122 mii lei pentru concedii neefectuate

- 625 mii lei pentru volumul de apa deversata in conducta orasului Otopeni, care urmeaza sa fie

facturata cand vor fi validate masuratorile de volum.

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

Veniturile Societatii se prezinta dupa cum urmeaza:

Venituri din vanzarea proprietatilor rezidentiale si terenuri

Alte venituri

Venituri nete din chirii

Venituri din chirii

Venituri din refacturarea utilitatilor

Cheltuieli din exploatare legate direct de proprietatile
inchiriate

31 martie 2022

31 martie 2021

13.154 8.013
142 -
13.296 8.013

31 martie 2022

31 martie 2021

145 114
874 907
(1.003) (683)
338

16

La data emiterii acestor situatii financiare, Societatea a Tnregistrat vanzari pentru 23 de apartamente in
Greenfield Baneasa. De asemenea, Bergamot Development, una dintre subsidiarele IMPACT a vandut 41
de apartament Tn Luxuria Domenii Residence. Un numar de 68 de apartamente au fost pre-vandute Tn
cartierele Greenfield Baneasa, Luxuria Domenii Residence si Boreal Plus. La 31.03.2022 erau semnate xxx
de pre-vanzari pentru proiectul Greenfield Baneasa (la 31.12.2021 erau 335) si 65 de prevanzari pentru
proiectul Boreal Plus (la 31.12.2021 erau 62).

20. CHELTUIELI GENERALE SI ADMINISTRATIVE

31 Martie 2022 31 Decembrie 2021

Consumabile 200 76
Servicii prestate de terti 3.018 1.703
Costuri cu personalul 2.966 2.623

6.184 4.402

21. ALTE CHELTUIELI/VENITURI DIN EXPLOATARE

31 martie 2022

31 martie 2021

Alte venituri din exploatare (1.683) (363)
Cheltuieli cu chiriile 110 113
(Profit) / Pierdere din cedarea imobilizarilor corporale (24) -
(Venituri din)/Cheltuieli cu amenzile si penalitatile (1.015) (32)
Alte cheltuieli din exploatare 417 426

(2.364) 208

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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22. COSTURI/VENITURI FINANCIARE

31 martie 2022 31 martie 2021

Cheltuieli cu dobanzile 1.091 2.493
Venituri din dobanzi (1.478) (1.814)
Rezultat din schimbul valutar (527) 1.224
Castig la cedarea filialelor/asociatilor 149 -
Alte (cheltuieli)/venituri financiare - (65)
(765) 1.838

23. INSTRUMENTE FINANCIARE - GESTIONAREA RISCULUI
Gestionarea riscului financiar

Societatea este expusa la urmatoarele riscuri din utilizarea instrumentelor financiare:

° riscul de credit
° riscul de lichiditate
. riscul de piata

Cadrul general privind gestionarea riscurilor

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

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

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

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

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

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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23. INSTRUMENTE FINANCIARE - GESTIONAREA RISCULUI (continuare)

Nota 31 Martie 2022 31 decembrie 2021

Creante comerciale si alte creante 12 149.510 119.207
Numerar si echivalente de numerar 13 10.147 36.171
159.656 155.378

Creante comerciale si alte creante

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

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

Numerar si echivalente de numerar

La 31 martie 2022, Societatea detine numerar si echivalente de numerar in suma de 10.147 mii lei (31
decembrie 2021: 36.171 mii RON). Numerarul si echivalentele de numerar sunt mentinute la banci si
institutii financiare din Romania.

(b) Riscul de lichiditate

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

(c) Riscul de piata

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

Riscul valutar
Societatea este expusa riscului valutar datorita vanzarilor, achizitiilor si altor imprumuturi care sunt

exprimate intr-o alta valuta decat cea functionala a entitatilor Societatii (leul romanesc), in primul rand
euro.

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

Societatea nu a incheiat contracte de hedging in ceea ce priveste obligatiile iTn moneda straind sau
expunerea fata de riscul de rata a dobanzii.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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23. INSTRUMENTE FINANCIARE - GESTIONAREA RISCULUI (continuare)
(c) Riscul de piata (continuare)

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

Mediu pentru 31 decembrie Mediu pentru
31 martie 2022 3 luni 2022 2021 2021
Euro 4,9466 4,9462 4,9481 4,9204

24. ANGAJAMENTE DE CAPITAL

La 31 martie 2022, Societatea nu avea angajamente de capital contractate cu exceptia celor rezultate din
activitati normale (dex dezvoltare imobiliard)

25. CONTINGENTE

La data acestor situatii financiare individuale, Societatea era implicat in litigii in curs, atat in calitate de
reclamant, cat si de parat.

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

Avand Tn vedere informatiile existente, conducerea Societatii considera cd nu exista litigii Tn curs
semnificative, cu exceptia litigiilor descrise mai jos:

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

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

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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25. CONTINGENTE (continuare)

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

In anul 2020, la data de 23 decembrie 2020, Tribunalul Cluj a pronuntat urmatoarea solutie Tn Dosarul
79/1285/2012: respinge, ca neintemeiatd, cererea precizatd formulatd de Societate. Societatea a formulat
apel care urmeazd a fi judecat de Curtea de Apel Cluj, la acest moment Societatea neputénd estima durata
procesului pand la obtinerea unei hotdrdri definitive.

Urmatorul termen acordat Tn acest dosar este 24 mai 2022, data pana la care trebuie depus raportul de
expertiza contabila administrat Tn dosar.

Pe rolul Tribunalului Comercial Arges a fost Tnregistrat Dosarul nr. 1032/1259/2012 in cadrul caruia,
Societatea de Proiect (Clearline Development and Management SRL) solicita obligarea CLC la plata de
despagubiri estimate provizoriu la suma de 17.053.000 lei si dobanzi aferente acestora, calculate de la
data producerii prejudiciului pana la data formularii cererii de chemare in judecatd, in suma estimata de
500.000 lei. In acest dosar, pana la data prezentei raportari, nu s-a pronuntat o hotarare judecatoreasca,
partile fiind n stadiul administrarii de probe, incluzand expertize tehnice si contabile, care au fost succedate
de obiectiuni si diverse cereri de completare ale partilor litigante. Pe baza primelor expertize efectuate, atat
subsidiara Societatii, cat si Societatea, au inregistrat pierderi din deprecierea stocurilor pana la valorile
stabilite prin expertizele deja efectuate, fard a inregistra active contingente.

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

Urmatorul termen acordat Tn acest dosar este 24 mai 2022. Clearline Development si Management SRL a
depus cerere de majorare a cuantumului obiectului cererii de chemare in judecata la suma de
24.532.741,65 LEI (TVA inclus) cu titlu de prejudiciu cauzat lui Clearline (Lomb) de catre parata, rezultat
din executarea proiectului ,Cartierul Dealul Lomb”, la care se adauga dobanda legala penalizatoare
calculata pana la data de 01.04.2021 in cuantum total de 13.862.967,16 LEI. Suma majorata a rezultat in
urma administrarii probei cu expertiza contabila.

b) Litigiul privind terenul din Bd. Barbu Vacarescu

In 2014, Societatea a achizitionat 1/3 din titlul de proprietate pe 5 loturi de teren cu o suprafata totala de
78.970 mp, situate in Bd. Barbu Vacarescu, Bucuresti. Celelalte 2/3 din titlul de proprietate asupra loturilor
au fost achizitionate de Cefin Real Estate Development BV (“Cefin”).

In 2017, IMPACT Developer & Contractor (“IMPACT D&C”) ainitiat un litigiu Tmpotriva Cefin avand ca obiect
iesirea din indiviziune (partaj judiciar)

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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25. CONTINGENTE (continuare)

In data de 30 Septembrie 2021, Judecitoria Sectorului 2 Bucuresti a pronuntat Hotararea nr.9923, prin
care a dispus urmatoarele:

a) Atribuirea catre IMPACT D&C a unei suprafete de teren de 25.424 mp - lotul din partea de Nord;

b) Atribuirea catre Cefin a unei suprafete de teren de 50.848 mp - lotul central si lotul din Sud;

c) Obligarea IMPACT D&C la plata catre Cefin a unei sulte in cuantum de 1.418.540,64 EUR, Tn termen
de 6 luni de la data ramanerii definitive a hotararii;

d) Obligarea Cefin la plata catre IMPACT D&C a sumei de 3.708.054,53 RON, cu titlu de cheltuieli de
judecata (2/3 din taxa de timbru si onorarii de avocat).

CEFIN a formulat apel Tmpotriva Sentintei nr. 9923 pronuntata Tn data de 30.09.2021 de Judecatoria
Sectorul 2. Nu s-a stabilit primul termen Tn apel. CEFIN critica solutia primei instante, Tntrucat ar fi dispus
iesirea din indiviziune, fard sa dispung, in prealabil, avizarea raportului de expertiza in specialitatea
topografie de catre oficiul de cadastru si publicitate imobiliarda competenta si nu solicita schimbarea
Sentintei.

Tribunalul Bucuresti a respins Tn data de 07 aprilie 2022, ca nefondatd, cererea de Apel formulata de
CEFIN.

Astfel ramane definitiva si poate fi pusa in executare Hotararea pronuntata de Judecatoria Sector 2 in data
de 30 septembrie 2021 prin care s-a decis atribuirea catre Impact a terenului Tn suprafata de 25.424 mp.,
din Varianta 2 de parcelare (situat Tn partea de Nord).

Consultati Nota 9 pentru detalii despre investitie.

c) Litigiul privind terenul din Bd. Ghencea - Bd. Timisoara

In anul 2018, Societatea a formulat o actiune in contradictoriu cu Statul Roman si Primaria Municipiului
Bucuresti, in vederea constatarii existentei dreptului de proprietate avand ca obiect terenul in suprafata de
258.925,36 mp situat in Municipiul Bucuresti, Prelungirea Ghencea nr. 402-412, sectorul 6 (“Terenul”),
astfel cum este identificat Tn documentatia cadastrald nr. 6515/2/6/1, care a stat la baza intabularii in
Cartea Funciara nr. 59472, deschisa la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sector 6.

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

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

La data de 22.11.2019, Tribunalul Bucuresti s-a pronuntat si a admis actiunea formulata de Societate in
contradictoriu cu Statul Roméan prin Ministerul Finantelor Publice si Municipiul Bucuresti. Astfel, prin
Hotararea nr. 2651, Tribunalul Bucuresti a constatat ca Societatea are drept de proprietate asupra
Terenului. Hotararea Tribunalului Bucuresti putea fi atacata cu apel.

In cursul anului 2020, Statul Roman si Primaria Municipiului Bucuresti au declarat apel impotriva Hotararii
nr. 2651 din 22.11.2019 a Tribunalului Bucuresti. Apelul a fost solutionat de Curtea de Apel Bucuresti, care
prin Decizia nr. 1246 din 06.10.2020, a respins apelurile ca nefondate. In consecintd, s-a mentinut
Hotararea nr. 2651 din 22.11.2019 a Tribunalului Bucuresti ca temeinica si legala.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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25. CONTINGENTE (continuare)

Hotararea nr. 2651 din 22.11.2019 a fost comunicata catre Societate in data de 04 octombrie 2021. Statul
Roman a formulat recurs. Recursul va fi solutionat de ICCJ. Dosarul se afl pe rolul Inaltei Curti de Casatie
si Justitie In procedura de filtrare a recursului declarat, urmand sa se stabileascd un termen n viitorul
apropiat pentru ca instanta sa se pronunte asupra admisibilitatii in principiu a recursului.

Nu se asteapta modificari semnificative in valoarea contabila a activelor ca urmare a acestui dosar.
Consultati Nota 9 pentru detalii despre investitie.

d) Litigiulinitiat de ,,Asociatia Locuitorilor Cartier Greenfield”

In cadrul dosarului nr. 5856/3/2021 finregistrat pe rolul Tribunalului Bucuresti, Sectia Contencios
Administrativ si Fiscal, IMPACT a fost citatd Tn calitate de Parat. Dosarul a fost initiat de , Asociatia
Locuitorilor Cartier Greenfield” si a avut ca obiect 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 sinr. 435/36/P/2020, anularea
unor avize premergatoare, desfiintare lucrari. Cererea de chemare in judecata a fost initial formulata in
contradictoriu cu Municipiul Bucuresti, CGMB, Primarul Sectorului 1 Bucuresti, Agentia pentru Protectia
Mediului Bucuresti si IMPACT Developer&Contractor SA.Tribunalul Bucuresti a pronuntat Hotararea 568 in
data de 04 februarie 2022 prin care a dispus respingerea cererii ca urmare a renuntarii reclamantei la insusi
dreptul pretins.

e) Litigiulinitiat de ,,Fundatia EcoCivica”

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

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

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

Dosarul este in procedura de regularizare, nefiind stabilit primul termen de judecata.

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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26. TRANZACTII CU ENTIT)-'\]'I AFILIATE
a) Filialele Societatii

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

Z:‘i:gaindee Obiectul de activitate

Clearline Development and Management S.R.L. Ro;ﬂénia Dezvoltare imobiliara

Actual Invest House S.R.L. Romania Administrare proprietati

Bergamot Developments S.R.L. Romania Dezvoltare imobiliara

Bergamot Developments Phase IT S.R.L. Romania Dezvoltare imobiliara

Impact Finance Developments S.R.L. Romania Af(i:r’ﬁg/rl]tcaitzrzecundare Intermedierilor
Greenfield Copou Residence SRL Romania Dezvoltare imobiliara

Greenfield Copou Residence Phase II SRL Romania Dezvoltare imobiliara

Greenwise Development SRL Romania Dezvoltare imobiliara

Greenfield Property Management SRL Romania Dezvoltare imobiliara

Tranzactiile si soldurile cu entitatile afiliate la si pentru perioadele incheiate la 31 decembrie 2021 si31
martie 2022.

Tranzactii pentru perioada

incheiata la Sold la
. . . 31
Vanzarea de bunuri si servicii 31 martie 31 martie 31martie decembrie
’ 2022 2021 2022
2021
Subsidiara/filiala
Actual Invest House 9 13 42 43
Clearline Development and 5 1 75 73
Management
Bergamot Developments 2 202 202 329
Bergamot Developments Phase II 2 1 363 361
Impact Finance Developments 2 6 4 2
Greenfield Copou Residence 2 1 337 336
Greenfield Copou Residence Phase II 2 1 8 7
Greenfield Property Management 2 - 7 5
Greenwise Development 2 1 8 7
25 225 1.046 1.163

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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IMPACT

Achizitii de bunuri si servicii

Subsidiara/filiala

Actual Invest House

Clearline Development and
Management

Greenfield Copou Residence SRK

Tranzactii pentru perioada Sold la

incheiata la

31

31 martie 31 martie 31 martie decembrie

2022 2021 2022 2021

276 239 466 145

- 6 - 1

- 6 - -

276 1.044 466 146

fmprumuturi acordate

Subsidiara/filiala

Clearline Development and Management
Bergamot Developments

Bergamot Developments Phase II
Greenfield Copou Residence

Creante dobanzi imprumuturi acordate
subsidiarelor

Subsidiara/filiala

Clearline Development and Management
Bergamot Developments

Bergamot Developments Phase II
Greenfield Copou Residence

Venituri din dobanzi

Subsidiara/filiala

Clearline Development and Management
Bergamot Developments

Bergamot Developments Phase II
Greenfield Copou Residence

Sold la

31 martie 2022

31 decembrie 2021

95 85
27.021 -
40.087 39.347
44.856 43.240

112.059 82.672

Sold la

31 martie 2022

31 decembrie 2021

14 13
140 140
6.082 5.406
3.315 2.489
9.551 8.048

31 martie 2022

31 martie 2021

1 1

- 893

647 551
827 365
1.475 1.811

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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26. TRANZACTII CU ENTITA]’I AFILIATE (continuare)
b) Tranzactii cu membri cheie ai conducerii

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

Remuneratiile pentru anul incheiat la 31 decembrie 2022 respectiv perioada incheiata la 31 martie 2022
ale administratorilor si ale Consiliului de Administratie, care constituie personalul cheie de conducere al
Societatii, sunt aprobate de catra Adunarea Actionarilor si sunt conforme cu politica de remunerare a
Societatii.

In afara de remuneratia contractuald, nu au avut loc alte tranzactii cu membrii cheie ai conducerii.

217. EVENIMENTE ULTERIOARE

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

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

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

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

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

Situatiile financiare individuale prezentate au fost aprobate de catre conducere la data de 15 mai 2022 si
semnate in numele acesteia de catre:

Constantin Sebesanu, Claudiu Bistriceanu, Iuliana Mihaela Urda,
Director General Director Financiar Presedintele CA

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare
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