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Operator de date cu caracter persenal, inscris in Registrul de Evidentd a Prelucrarii de Date ot Caracter Personal nr. 3406
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Raportul anual
- Exercitiul financiar 2006 -
Data raportului 02.05.2007

Denumirea societatii: S.C. “IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR ” S.A. (,IMPACT” sau ,Societatea” )
inmatriculare la Oficiul Registrului Comertului: J23/1927/2006.

Cod de Inregistrare fiscala : R01653483

Sediul : Sos. Pipera Tunari, nr. 4C, Centrul de Afaceri Construdava, etaj. 6-7, Voluntari, Judetul lIfov

Telefon : 021/ 230.75.70/71/72, fax - 021/230.75.81/82/83

Capital social subscris si varsat: 100.000.000 RON

Piata reglementata pe care se tranzactioneaza valorile mobiliare emise: Bursa de Valori Bucuresti, Categoria |

1. Analiza activitatii Societatii.

, Impact” a desfasurat in anul 2006, ca activitate principala activitatea de ,Constructii de cladiri si lucrari de
geniu”, corespunzator codului CAEN 4521,

Societatea a fost infiintata in anul 1991, prin Sentinta civila nr. 137/26.02.1991, pronuntatad de Judecatoria
Sectorului 1 Bucuresti.

Tn luna octombrie 2008, in baza Hotérarilor Adunarii Generale a Actionarilor din data de 05.08.2006, s-au
modificat urmatoarele date de identificare ale Societatii:
o Sediul social a fost mutat din Bucuresti in Voluntari (judetul lfov);
o Denumirea Societati a devenit din ,JMPACT" S.A.- IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR
SA,
o In baza mentiunii inregistrate la Oficiul Registrului Comertului sub nr. 401253/04.10.2008, s-a
acordat un nou nr. de inregistrare la Registrut Comertului J 23/1927/2006 .

S.C. IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A., in calitate de societate absorbanta, a initiat in luna
septembrie 2006, procedura fuziunii prin absortie cu S.C. PATAGONIA INVEST SR.L., in calitate de societate
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absorbita. Fuziunea se va realiza prin preluarea activuiui cat si a pasivului, dar fara ca S.C. IMPACT
DEVELOPER & CONTRACTOR S.A. si Tsi majoreze capitalul social,

2. Lista achizitiilor sau instrainarilor de active

Data Tip Descriere }
31.08.2006 | Achizitie semnificativa Achizitionarea unui teren in suprafatd de 258.925,36 mp situat in
_ Prejungirea Ghencea, sector 6, Bucuresti i
05.06.2006 | Instrainare semnificativa Vanzarea imobilului de birouri Construdava, situat in Voluntari,
Sos. Pipera-Tunari nr. 4C.

3. Elemente de evaluare generala a societatii :

Nr. Crt. | Indicator Valoare UM
a. Profit brut 24.245.845 RON
b. Cifra de afaceri 115.847.217 RON
C. Export Nu este cazul

d. Costuri {cheltuiel totale) 112.839.964 RON
e. Cota de piata Bucuregti 22 %

f Lichiditate ( numerar fa | 54,213,147 RON

sfarsitul perioadei)

Principalele piete de desfacere pentru produsele si serviciile societatii sunt Bucuresti, Voluntari -Pipera,
Oradea, Constanta, Ploiesti.

Piata finta a devenit populatia cu venituri medii. Astfel, in noile produse au fost introduse un numar redus
de tipuri de constructii cu mai putine optiuni, care sa asigure o viteza mai mare de executie si costuri reduse,
permitand unui numar tot mai mare de clienti sa le cumpere. De asemenea in anu! 2006 a incept sa se lucreze s
cu produsul apartamente in imobile p+3, urmand ca in ansambiurile viitoare sa se construiasca si apartamenie in
imphila n+6&
imebile p+6.

Societatea se aprovizioneaza de la furnizorii acreditati pe piata in domeniu, la preturi de piata, asigurand
un flux continuu pentru realizarea activitatii specifice obiectului de activitate.

4. Evolutia vanzarilor in perioada 2005 - 2006
Societatea a inregistrat in anul 2005 vanzari in cuantum de 113 unitati, iar la sfarsita! anului 2008

societatea a inregistrat vanzari in cuantum de 215 unitati si 153 precontracte incheiate.
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Jimpact” are o cotd de piaté la sfarsitul anului 2006, ce se situeaza la 22% in Bucuresti si la 4.68% la nivel
national .

Cu privire la principalii competitor:

Concurenta consta in principal din competitori cu forta financiara, de pe piata externa care au inceput sa
dezvolte proiecte in Bucuresti si in tara, incepand cu anul 2008.

Fata de anul trecut, cand predominau ansamblurile de vile sau mixte, in acest an, concurenta si-a axat
activitatea in principal pe construirea de ansambluri de blocuri de dimensiuni variabile de la 20 de apartamente
(Triumf Construct in Chitiia ) fa peste 1000 de apartamente (Planorama in D-na Ghica)

De asemenea, competitia este compusé din marile proiecte ce vor fi dezvoltate incepand din 2007 in oras
pe locul fostelor intreprinderi de stat (de exemplu: Ansamblul Basarabia -1800 de apartamente, ce aparfine
developerului spaniol Hercesa).

Target-ul nostru este format in mare majoritate din oameni cu studii superioare, midlle si top management,
care sfiu ca valoarea unui astfel de produs este data atat de sistemul de constructie (tehnologii noi de executie,
materiale de calitate, flexibilitate), de ajutorul financiar pe care compania Impact il ofera clientilor sai (sistemul
propriu de finantare Find L; intermendierea obtinerii creditului nrin Imobilia Credit) cat si prin suportul pe Impact i
ofera dupa predarea casei- prin sistemul de garantii si intretinere- si reducerile primite de catre clienti de la
furnizorii traditionali ai Impact (Mobexpert, Bosch, Garden Plazza etc).

Grija fata de nevoile clientului si de cerintele pietei este de asemenea sustinuta in permanenta prin
dezvoltarea de noi produse; din 1995 si pana astazi am intampinat asteptarile celor pentru care nu doar
construim, ¢i dezvoltam comunitat.

Locatia reprezinta un alt element forte atat prin pozitionare cat si prin plus valoarea datade vecinatati
- (biserica, lac , poficiinica, scoli, gradinite, spatii comerciale, ).

Avand in vedere ¢3 activitatea de vanzare a Societatii este in principal orientaté catre vanzarea retail, nu

existd o dependenta semnificativa catre un singur client.

5. Aspecte legate de angajatii/personalul societatii comerciale

Societatea are un numar de 390 angajati. Structura de pregatire profesionald este indicata in tabelul de
mai jos:

Nivel studii Nr. personal
Superioare si postuniversitare 147
Studii medii 113
Personal tehnic 130

In © n
Hi O e

Raporturile dintre
fisele postului.

anagement si angajati sunt reglementate de Contractele individuale de munca si de

3

6. Impactu! activitatii de baza a societatii asupra mediutui inconjurator prezinta urmatoarele
aspecte:

In primul rand societatea nu desfagoara activitati cu impact semnificativ asupra mediului.
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In al doilea rand ,IMPACT" a implementat un sistem de management integrat calitate-mediu. Sistemul de
management integrat a fost certificat in septembrie 2005 de catre organizatia. SRAC, in conformitate cu
standardele SREN 1SO 9001:2001 si SREN SO 14001:2005.

Sistemul de management integrat a fost reconfirmat prin auditul de supraveghere din aprilie 2006.
Sistemul functioneaza respectand cele 8 principit ale managementului calitatii, unul dintre ele fiind abordarea
bazata pe proces: plan-do-check-act (planifica-executa-verifica-actioneaza), urmarindu-se tinerea sub control a

activitatii si imbunatatirea continua.
In anul 2005, s-a inceput procedura de documentare i
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7. Activitatea de cercetare si dezvoltare
Societatea are un birou de cercetare —dezvoltare in cadrul Departamentului Proiectare, care se preocupa
de modificarea, imbunatatirea si infroducerea , in proiectele realizate, a noitor tehnologii .

8. Elemente de management al riscului
Pentru prevenirea riscului de pret societatea prevede in contractul de vanzare cumparare alinierea pretului
la indicele de crestere a preturilor din constructii.
Societatea intocmeste rapoarte de cash-flow pentru perioade de 1 an si lunar, compara proiectile facute
cu situatia reala pentru a putea preveni situatille in care pot aparea probleme cu lichiditatea.
Pentru necesarul de cash-flow pe fermn lung se contracteaza credite cu dobanda variabila, dar si cu
posibilitatea de schimbare a valutei la orice moment fara plata de comisioane suplimentare.
Elementele care prezinta incertitutdine si care ar putea afecta lichiditatea societatii comerciale sunt
cresterea preturilor la materialele de constructii si a fortei de munca. Aceste elemente au fost prevazute si
incluse in cash-flow-ul companiei prezentat mai jos.

9. Perspectiva Societatii
Exista proiecte pentru ansambluri rezidentiale noi in Bucuresti, Cluj, Constanta, Voluntari care vor
necesita cheltuieli substantiale de capital. Lansarea in executie a acestora se va face treptat, astfel incat sa se
asigure fondurile necesare.
Pentru achizitia de terenuri si continuarea activitatii se vor utiliza surse mixte:
e Majorare de capital prin emisiune de actiuni noi sume ce vor fi utilizate pentru achizitionarea de terenuri
noi precum si pentru proiectul din Cluj-Napoca;

¢ Contractarea unor imprumuturi de la banci.

Veniturile ar putea fi afectate de cresterea ratei dobanzii, scaderea puterii de cumparare a populatiei  sau
impunerea unor condiii prohibitive de creditare. In ultima vreme acesfi factori au evoluat pozitiv si nu se asteapata
schimbani in acest domeniu. Dimpotriva, relaxarea conditiilor de acordare a creditelor va spori veniturile din
activitatea de baza.
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10. Activele corporale ale societatii comerciale sunt prezentate in urmatorul tabel :

Denumire mifloc fix Valoare Total valoare | Val ramasa
! inventar amortizata | de amortizat
Terenuri 12.623.845,33 0,00 | 12.623.845,33
Constructii 11.944.357,35 | 1.614.844,48 | 10.322.512,87
Echipamente tehnologice 5.082.914,47 | 2.691.254,81 | 2.391.659,66
Aparate de masura, control si reglare 1.300.551,71 | 1.147.844,88 152.706,83
Mijloace de transport 3.753.066,46 | 3.026.812,34 726.254,12
Mobilier, aparatura birotica, echipamente
de protectie si materiale si alte active 562.462,86 295.193,54 267.269,32
corporale
Imobilizari necorporale 784.456,02 600.856,44 183.599,58

Cu privire la dreptul de proprietate asupra activelor corporale ale societati comerciale, nu exista litigii asupra
activelor corporale care sa afecteze acest drept.

11. Piata valorilor mobiliare emise de societatea comerciala
Valorile mobiliare ale societétii — actiuni, se tranzactioneaza la Bursa de Valori Bucuresti - categoria .
Societatea nu a platit in ultimii 2 ani dividende. Dividendele au fost repartizate la fondul de rezerve, fiind
ulterior folosite pentru majorarea capitalul social.
In anul 2004 societatea a platit in perioada 29.04.2005- 26.05.2005 dividende in suma de 63.771.447.612
ROL, valoarea dividendului / actiune fiind de 100 lei.

Anul Situatia dividendelor
2004 63.771.447 612R0OL
2005 Societatea nu a platit dividende
2006 Societatea nu a platit dividende

Societatea nu si-a achizitionat propriile actiuni.

12. Emisiuni de obligatiuni
, Impact , a emis in 22.08.2005 obligatiuni corporative avénd o valoare subscrisa de 31.200.000 RON,
respectiv 8.634.766 EUR. Maturitatea obligatiunilor este de 4 ani, iar dobanda este EURIBOR la 6 luni +6,5%.
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In anul 2008 au fost efectuate plati aferente cuupoanelor, atfel:

O

O

februarie 2006: rata cuponului a fost de 9,214%. Aceasta a fost calculata conform EURIBOR Ia
6 luni valabil in data de 14.02.2006 (publicat in data de 10.02.2008), respectiv 2,714%+6,5%.
Valoarea principalului este de 27,6755 EUR calculata a cursul BNR din data de 18.02.2005.
Valoarea cuponului aferent semestrului 3 in EUR a fost de 1,2750 EUR/obligatiune si se
calculeaza folosinfd cursul de schimb EUR/lei al BNR valabil in data de 12.08.2006.

I . -~ g P Y SR ~
august 200G: rata cuponulul a fost de 9,894% calculata conform EURIBOR la 6 luni valabil in

data de 14.08.2006 (publicat in data de 10.08. 2008) care fost de 3,394% la care s-a adaugat

6,5%. Valoarea principalului in EUR este de 27,6755 calculata la cursul BNR din 18.02.2006. In
consecinta, valoarea cuponului aferent semestrului 4 este de 1,3691 EUR/actiune. Valoarea
cuponului se calculeaza folosind cursul de schimb EUR/RON al BNR valabil pentru data de
08.02.2007.

13. Conducerea Societatii
Societatea este administrata de un Consiliu de Administratie format din trei membrii astfel -

Executiv la Cenfrul de Consultanta
Dezvoltarea Intreprinderilor Mici si Mijlocii;

pentru

Profesor, Catedra de Management, Academia de
Studii Economice Bucuresti:

Directorul programului ,Consultant profesional in
afaceri” (Professional Business Counssellor - PBC)

A Anniae

el r\ﬂaefnrg{' in  ronenliants Afanar? (Mastet

TG L ni wnlodianita Iil CHAWTI

Business Counsellor ~ MBC);

Nume si Prenume | Data Calificare Profesionala Functia  si

nasterii/infiintari Experienta Profesionala Vechimea
in functie;

HAVILA TRADING | 1994 Activitatile de management ale holdingurilor — 7415 | Presedinte al

INTERNATIONAL Cod CAEN. Consiliului de

S.R.L. Administratie

Reprezentata  de

Popp loan Dan

Naftanaila loan 23 Aprilie 1947 Academia de Studii Economice Bucuresti - Director | Administrator
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Posteuca Romulus | 20 Mai 1935 Inginer diplomat, Facultatea de Utilaj chimic, | Administrator
Institutul Politshnic Bucuresti,

Doctorand, Institutul de Petrol, Ploiesti 1972-1976
Administrator la SC IMPACT SA Bucuresti, incepand
din 1995

Ingineri consilier gr.l, membru al Consiliului Tehnico
-~ Economic responsabil de specialitate pentru

ey S e _g1r
asigurarea caiitatii.

Nu exista nici un acord , intelegere sau legatura de familie intre administratorii societatii si o alta persoana
datorita careia persoana respectiva a fost numita administrator;

Participarea membrilor Consiliului de Administratie la capitalul societatii comerciale este urmatoarea :
DI. Popp fcan Dan detine un procent de 30.2031 % din capitalul social al Societatii.

DI. Posteuca Romulus detine un procent de 1.0162 % din capitalul social al Societatii.

Di. Naftanaila loan detine un procent de 0.03804 % din capitalul social al Societatii.

Persoanele afiliate societatii comerciale:

Denumirea companiei — parti afiliate;
Bipact 1995 SRL

imobilia Credit SA
Hobbit Intermediere Asigurari

Finance Consulting 2001 SRL

Havila Trading Infernational SRL
Patagonia Invest S.R.L.

Membrii conducerii executive ai societatii comerciale:

Nume si Prenume Functia Domiciliul Durata ocuparii
functiet

Sandulescu Carmen | Director Economic Bucuresti nelimitata

Daniela

Nita Liviu Marius Director Juridic Bucuresti nelimitata

Toghina Dan Director Resurse Umane Bucuresti nelimitata

Dan Constantin Director Calitate si Mediu Bucuresti nelimitata

Nu exista nici un acord, intelegere sau legatura de familie intre persoane din conducerea executiva si o
alta persoana datorita careia persoana respectiva a fost numita ca membru al conducerii executive.
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Participarea persoanelor din conducerea executiva ia capitalul societatii comerciale

Sandulescu Carmen Daniela detine un procent de 11.31844 % din capitalul social af societatii |
Toghina Daniel detine un procent de 0.001315 % din capitalul social al societatii .

Cu privire fa persoanele prezentate mai sus , Nu exista litigii sau proceduri administrative in care ay fost

implicate, in ultimii 5 ani, referitoare la activitates acestora in cadrul societatii, precum nici in acelea care privesc
capacitatea respectivei persoane de a-si indeplini atributile in cadrul | Impact ...

14. Situatia financiar-contabila
a)  Prezentarea unei analize a situatiei economico-financiare actuale comparativ cu ultimii 3 ani

G sl S sdisione a2006 200 -
Cifra de afaceri 108.809.663 | 16% 126.624.636 | -9% 115.847 217
Venituri din
exploatare 111.511.927 | 48% 165.383.661 | -29% 117.470.582
Cheltuieli din
@ | Exploatare 93.452.677 | 65% 154.340.409 | -36% 98.249.419
_g Rezultat din
N | exploatare 18.059.250 | -39% 11.043.252 | 74% 19.221.163
é Venituri totale 118.450.784 | 49% 175.922.423 | -22% 137.085.809
S | Cheltuieli totale 95.807.801 | 70% 162.822.222 | -31% 112.839.964
fg Profitul brut 22.642.983 | -42% 13.100.201 | 85% 24 245 845
2 | Profitul net 18.876.551 | -43% 10.718.860 | 71% 18.292.928
Imobilizari
| corporale 34.237 289 | 49% 50.989.259 | -19% 41.089.780
Active imobilizate
- total 56.485.711 | -9% 51.561.162 | 13% 58.424.798
Stocuri - total 356225414 | 234% 117.696.572 | 62% 190.854.244
Active circulante -
fotal 135.159.096 | 80% 243.223.997 | 34% 327.060.595
- | Total active 191.916.531 | 54% 295.542.626 | 31% 386.173.871
'S | Capital social 50.308.659 | 58% 79.652.822 | 26% 100.000.000
E | Capitaluri proprii. | 98.970.535 | 44% 142746674 | 15% 163.452.355
E Datorii - total 81212521 | 72% 139.979.056 | 50% 209.379.970
S ® |Rata rentabifitati
o o comerciale (%) 20,81% 10,35% 20,93%
= 2 Z Randamentyl ,
8 8 | capitalului propriu
128 & (%) 19,07% 7.51% 11,19%
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Gradul de

indatorare (%) 48,43% 51,75% 84,98%
Randamentul

activelor (%) 9,84% 3,62% 4,74%
Rata medie 2

profitului (%) 17,35% 8,47% 15,79%

b cash flow: toate schimbarile intervenite in nivelul numerarului in cadruf activitatii de baza, investitiflor si

activitatii financiare, nivelul numerarului la inceputul si la sfarsitul perioadei.

| December-05 December-06
FLUXURI DE NUMERAR DIN ACTIVITATI DE EXPLOATARE

Profit net/(Pierdere) inainte de impozitare 13,100,200 24,245,845
Ajustari pentru:

Amortizare 2,543,690 4,265,812
Venituri din vanzari de imobilizari -206,103 -2,218,270
Valoarea neta a iesirilor de imobilizari 119,961 1,518,352
Venituri din diferente curs valutar 4,117 526 -12,820,823
Cheltuieli din diferente curs valutar 3,150,076 5,017,987
Venituri din dobanzi 6,421,236 6,717,798
Cheltuieli cu dobanzi 5,331,737 9,571,753
Crestere/Scadere provizioane 1,586,404 -912,988
Ajustari ale elementelor non-cash 1,987,003 -2,295,976
Scadere/Crestere creante comerciale si de alta natura -18,135,640 38,312,884
Scadere/Crestere stocuri -42,962,999 -72,882,621
Scadere/Crestere cheltuiefi inregistrate in avans -485,742 68,988
Crestere/Scadere datorii catre furnizori si de alta natura -837,421 -5,939,733
Crestere/Scadere venituri inregistrate in avans 1,389,010 -1,289,232
Modificarea activelor si pasivelor operationale -61,032,792 -41,729,714
Dobanda platita -4,413,246 -9,.456,127
Impozit pe profit achitat -587,287 0
Dividende platite/Profit repartizat salariatilor -6,399,150 -31,542
Diterente curs valutar platite 0 0
Diferente curs valutar incasate 0 0
Numerarul net provenit din activitatea de exploatare -57,345,272 -29,267 514

FLUXURI DE NUMERAR DIN ACTIVITATI DE INVESTITII

Achizitii de filiale ' ' -16,253,834 -16,635,527
Achizitii de imobilizari -15,744,118 -355,086
Incasari din vanzarea de imobilizari 176,563 485,969
Dobanzi incasate 6,421,236 6,283,448
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Investitii financiare 0 0
Numerarul net provenit din activitatea de investitie -25,400,153 -10,221,198
ELUXUR! DE NUMERAR DIN ACTIVITATI DE FINANTARE

Variatia imprumuturilor pe termen mediu 57,135,384 92,209,373
Plata obligatillor legate de leasingul financiar -1,634,671 -3,758,922
Capital social - crestere/descrestere 14,995 443 0
Prime de emisiune 14,599,982 0
Numerarul net provenit din activitatea de finantare 85,006,138 68,450,451
Cresterea neta de numerar 2,350,713 48,961,740
Numerar la inceputul perioadei 2,900,694 5,251,407
Numerar la sfirsitul perioadei 5,251,407 54,213,147
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Dan loan Popp Carmen Sandulescu

Rosca Florin Eugen 7

Constanta Oradea
Sir Jupiter nr. 2C

0241 - 615.743 / 615.722
0729.100.008

Crigului ar. 10
0359 —401.749
0788.561.070

Website: www.impactsa.ro, E-mail: office@impaclsa.ro

Ploiesti

Stefan Gregeanu bl.LI, ap.1
0244 — 529.327

0244 - 529328
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