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Stimati actionari si parteneri ai companiei,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Portofoliul de proiecte si terenuri al IMPACT
raspunde acestor provocari, ceea ce ofera
perspective bune atat pentru investitori, cat si

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

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

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

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

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

Pretul actiunilor la BVB 1in ultima zi de
tranzactionare a anului 2022 a fost de 0,36 lei, fata
de 0,5 lei la finele anului anterior, in contextul
scaderii generalizate a pietelor de capital pe fondul
conflictului din Ucraina, iar capitalizarea bursiera
era de 851 mil. lei. Anul trecut, a fost intensificat
dialogul cu investitorii locali si internationali.
Reprezentantii IMPACT au participat astfel la 3
conferinte internationale pentru investitori, au
organizat pentru prima data un eveniment propriu
numit Ziua Investitorului si au purtat peste 30 de
discutii cu potentiali investitori.

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

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

Cu respect,

Constantin Sebesanu
CEO, IMPACT Developer & Contractor

www.impactsa.ro
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2022 ASPECTE PRINCIPALE

FINANCIAR $1 OPERATIONAL

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

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

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

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

Activ net IFRS

890 mLEI

+ 173 mLEI (2021: 717 mLEI)

Activ net EPRA NRV

1.223 mLEI

+179 mLEI (2021: 1.044 mLEI)

vanzari

220 mLEI

+ 82 mLEI (2021: 138 mLEI)

Pre-vanzari de apartamente la
31 Dec 2022

235 mLEI

+ 5 mLEI (2021: 230 mLEI)

www.impactsa.ro
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2022 ASPECTE PRINCIPALE
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FINANCIAR SI OPERATIONAL

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

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

incorporarii profitului de 84,8 mil. lei din 2022. EU ROPEAN

= GREENFIELD PLAZA a fost inaugurat Tn T4 2022. GREENFIELD PLAZA este PROPERTY
un centru comercial cu un spatiu de wellness impresionant, care acopera
necesitatile comunitatii. AWARDS

AR ITECT
» Au fost finalizate 306 unitati noi Tn 2022, din care 97 de apartamente in CHITECTURE

GREENFIELD BANEASA si primele 209 apartamente inh BOREAL PLUS

CONSTANTA (receptia cu autoritatile finalizata Si AWARD WINNER

dezmembrarea/intabularea apartamentelor estimate a se realiza la

inceputul anului 2023). ARCHITECTURE

MULTIPLE RESIDENCE

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

potential de dezvoltare pentru Tncid 5 proiecte: GREENFIELD BANEASA

(faze noi), BOREAL PLUS, GREENFIELD COPOU RESIDENCE L“;:'n"g“"C‘;’(“fn‘;‘":“

(“GREENFIELD COPOU”), ARIA VERDI si GREENFIELD WEST, cu o valoare Contractoe.

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

2020-2021

www.impactsa.ro
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2022 ASPECTE PRINCIPALE

PERSPECTIVE PENTRU 2023

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

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

* Finalizareaa 732 de apartamente Th GREENFIELD BANEASA.

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

= Operareasi obtinerea de venituri pentru GREENFIELD PLAZA BANEASA.

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

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

ASPECTE RELEVANTE

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

AR " SRVER: WS )

4 ™ AQ \ (L\\ «

ALTE ASPECTE

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

www.impactsa.ro .
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GRUPUL IMPACT PE SCURT

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

* Incid de la infiintarea sa in 1991, IMPACT
Developer & Contractor s-a impus pe piata
imobiliara din Romania ca o companie
inovatoare

= IMPACT este primul dezvoltator imobiliar dupa
perioada comunistd, infiintat cu 100% capital
romanesc

= In anul 1996 IMPACT a fost cotatd la Bursa
Romana de Valori Bucuresti, IMPACT devenind
astfel primul reprezentant al sectorului de
dezvoltare imobiliara si constructii listat la
Bursa
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= In 2006 actiunile IMPACT au promovat la
Categoria I a Bursei si din 2015 la categoria
Premium

Extindere 17 4.500+
la nivel ansambluri de locuinte
national rezidentiale construite
[ K | A
m [e]
+11.500 500k+ EUR 650+ Mn
de locuitori mp suprafata valoare
construita proiecte

www.impactsa.ro
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GRUPUL IMPACT PE SCURT

STRUCTURA GRUPULUI IMPACT

RCTI Company

Greenfield
Property
Management SRL

IMPACT
ALLIANCE
MOLDOVA

IMPACT

Developer &
Contractor SA

Greenwise
Development

Bergamot 0,01
Developments %

IMPACT ALLIANCE
ARCHITECTURE
-2023-

Bergamot
Developments Phase
]

Greenfield Spatzioo
Copou Management SRL
Residence
Phase
. Clearline @
Greenfl‘eld Copou Development &
Residence
Management
Impact Finance &
@ @ Developments @
= IMPACT Developer & Contractor SA, = Spatzioo Management SRL (fosta Actual Invest

societatea mama, in care se dezvolta proiectele
GREENFIELD BANEASA RESIDENCE, BOREAL
PLUS, ARIA VERDI si GREENFIELD WEST

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

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

= Greenfield Copou Residence Phase II SRL are
ca obiect principal de activitate dezvoltarea
imobiliara si a fost infiintata in februarie 2021. .
Fara activitate in 2022.

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

House SRL), societatea din cadrul grupului care
ofera servicii de administrare pentru proiectele
rezidentiale, de retail si comerciale

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

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

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

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

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

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

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

= Cu exceptia Impact Alliance Moldova SRL care a fost infiintata in 2023, toate celelalte entitati au fost
incluse in situatiile financiare consolidate ale IMPACT pentru anul 2022.
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PORTOFOLIU DE PROIECTE

PREZENTA PUTERNICA IN ORASE CHEIE

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) si a include
utilizarea surselor de energie regenerabile, cu
emisii reduse, mobilitate electrica si umana, zone
verzi extinse, parcuri si locuri de joaca.
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IMPACT detine un portofoliu de terenuri valoros
care sustine dezvoltari actuale si viitoare in locatii
atractive din Bucuresti, Iasi si Constanta. De
asemenea, strategia IMPACT este de a-si extinde
prezenta la nivel national Tn orase mari precum
Timisoara, Cluj, Brasov si de a cauta in mod activ
terenuri care sa fie potrivite pentru dezvoltarea
comunitatilor sustenabile.

PROIECTE IN DEZVOLTARE PE
TERENURILE DETINUTE

Proiecte in curs de dezvoltare

GREENFIELD BANEASA RESIDENCEin
Bucuresti

BOREAL PLUS in Constanta

Constructii estimate sa inceapain 2023 - 2024
GREENFIELD COPOU RESIDENCE in Iasi

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

HHE Rezidential - blocuri de apartamente 4 Rezidential - case ﬂctédiri de birouri ﬂ Hoteluri

|

Sals W P g
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PORTOFOLIU DE PROIECTE

GREENFIELD BANEASA RESIDENCE

"/
UIJJ LOCATIE UNICA

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

1=J: MIX SIFACILITATI

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

Viitoare: scoala publica, gradinita publica, cresa
publica si biserica.

+ 6.800 Unitati

UNITATI FINALIZATE 2.686
UNITATI VANDUTE la 31.01.23 2.662
UNITATI IN CONSTRUCTIE 1.167
UNITATI IN PREGATIRE 2.659
SCB in constructie si pregatire +348.000
(mp)

Unitatile Tn constructie includ unitdti cu autorizatii de
construire. Unitatile Tn pregatire includ 2.061 unitati estimate
n baza ultimelor concepte disponibile cu PUZ & fara autorizatii
de construire. SCB reprezinta Suprafata Construita Bruta
Supraterand estimatd a proiectului, excluzand parcarile si
suprafata construita subterana. Conceptele proiectelor pentru
care nu au fost obtinute incd autorizatii de constructie, si
implicit SCB, respectiv numarul de unitati al acestora sunt
revizuite frecvent pentru a se asigura cea mai buna utilizare a
terenului.

= E .
HEE pezvoLTARE IN FAZE

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

——

—Y| AUTORIZATII

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

»= 1.167 de locuinte autorizate

» 598 de locuinte in ultima etapa a autorizatiei de

www.impactsa.ro
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PORTOFOLIU DE PROIECTE

CENTRUL COMUNITAR GREENFIELD

GRADINITA
DE STAT

”

..C-'":
~ < swm—‘&*
i <l
o

Cel mai mare centru comunitar dedicat unei

comunitati rezidentiale aduce un nou standard de FUNCTII DESCRIERE TEREN
confort si eficienta, prin includerea tuturor acelor
functionalitati necesare unei comunitati mari: zona ERSEIAIED, Office, Comercial,
T o o PLAZA si CLADIREA = 21.496 mp
comerciala si de servicii, centru de fitness & SPA, DE BIROURI Servicii, Wellness
cresa, gradinita si scoala publica, zone de : -
% . . X Capacitate copii
promenada, recreere si transport public. SCOALA DE STAT 800 6.000 mp
IMPAC.TA continua |_n|’g|at|vele vde dezyoltare, GRADINITA DE STAT gggautatecopu 3.620 mp
consolidand o comunitate urbana cu un nivel de
trai occidental, care defineste conceptul de Terminal STB
bunastare in Bucuresti. Pentru scoala si gradinita pentru liniile
" g ; 7o ' TERMINAL STB publice de 1.375 mp
publica IMPACT a donat terenul si proiectele frans -
. L n ’ port 203 si
tehnice Primariei Sector 1 in anul 2020, care va 204
demara actiunile necesare pentru Tnceperea L
constructiei. In anul 2022 a Tnaintat aceleiasi STATIE SHUTTLE Bug | Dedicata gradinitel 250 mp*
N . N ’ si scolii
institutii oferta de donatie pentru terenul destinat
constructiei cresei de stat. CRESA DE STAT 5033 m
(donatie Tn curs) ) P

*Inclus tn suprafata terenului GREENFIELD PLAZA
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GREENFIELD PLAZA BANEASA

GALERIE
COMERCIALA ==

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

GREENFIELD PLAZA este cea mai mare destinatie de cumparaturi si agrement dedicata unei comunitati
rezidentiale.

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

Cu o suprafata de 6.964 mp, Wellness Club By Greenfield este atractia principala pentru o comunitate
rezidentiala care are la o distanta de 10 minute de mers pe jos toate facilitatile zilnice in ceea ce priveste
relaxarea si sportul. Wellness Club ofera un spatiu vast si aerisit unde locuitorii se pot antrena sau relaxa
dupa pofta inimii.

| R w s

5 :ﬂ“ 1&&[“:.! ;;',\.:.4 p
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PORTOFOLIU DE PROIECTE

LUXURIA EXPOZITIEI RESIDENCE

m LOCATIE PREMIUM

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

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

EBIHE SOLUTII SUSTENABILE

UNITI\]’I FINALIZATE 630
UNIT)-'\'[I VANDUTE la 31.01.23 469
SCB(mp) 66.400
START CONSTRUCTIE 2018
LIVRARE CONSTRUCTIE (ultima

" ’ 2021
faza)

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

: FACILITATI

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

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

www.impactsa.ro
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PORTOFOLIU DE PROIECTE

BOREAL PLUS CONSTANTA

m’i] LOCATIE EXCELENTA

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

FACILITATI

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

@ REPUTATIA ZONEI

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

=%| AUTORIZATII

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

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

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

www.impactsa.ro
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PORTOFOLIU DE PROIECTE

GREENFIELD COPOU RESIDENCE

1.062 unitati

9 y
UI)J LOCATIE EXCELENTA

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

MIX SI FACILITATI

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

i
HEE SOLUTII SUSTENABILE

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

=%| AUTORIZATH

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

www.impactsa.ro
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PORTOFOLIU DE PROIECTE

GREENFIELD WEST RESIDENCE & PLAZA

7 '-"'-"'5-4'-;35{?@.'- b
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+4.200 unitati

U]i] LOCATIE EXCELENTA

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

MIX SI FACILITATI

GREENFIELD WEST va beneficia de un centru
comunitar care va include o galerie comerciala,
gradinita si scoala, sala polivalenta si cladiri de
parcari.

« Plan Urbanistic de

EHHE BRAND DE INCREDERE

GREENFIELD este un brand cunoscut, care se bucura
de credibilitate in piata, sporind increderea noilor
cumparatori, indiferent de etapa de construire a
proiectului GREENFIELD WEST. Continuand mesajul
de brand, noul cartier va crea o comunitate
responsabila fata de mediu si interesata de o viata
sanatoasa.

=Yl  AUTORIZATII

Detaliu (PUD) existent,

imbunatatire in curs

* Procesul pentru obtinerea autorizatiei de construire

a fost inceput.

« In baza ultimului concept disponibil, se estimeaza

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

www.impactsa.ro
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PORTOFOLIU DE PROIECTE

ARIA VERDI

U:[i] LOCATIE PREMIUM

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

MIX SI FACILITATI

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

HEHE SOLUTII SUSTENABILE

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

——
—v

=3 AUTORIZATII

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

www.impactsa.ro
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ACTIVITATEA IMPACT IN ANUL 2022

PRE-VANZARI LA DATA DE 31 DECEMRIE 2022

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

450

342

77
7 24
—o—  mmfam
Greenfield Luxuria Greenfield Boreal Plus  Total
Baneasa Expoxitiei  Copou
B Faze finalizate B Faze in constructie

B Faze viitoare ® Total

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

37.629

2831 6.062
1.077 :
—e [ -

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

Al

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

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

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

www.impactsa.ro
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VANZARI PENTRU ANUL 2022

VAanziri pe proiect Vanzarile inregistrate si recunoscute ca venituri in
(locuinte, unit&ti) anul 2022 reflecta noul ciclu de dezvoltare al
proiectelor IMPACT. Astfel, proiectele in dezvoltare
vor contribui la venituri pe masura ce acestea sunt

275 o ) A 9
300 o finalizate si contractele de vanzare-cumparare sunt
250 4 incheiate.

200 183 0 2022: 275 unjtétj, din care 110 locuinte n
¢ 4 GREENFIELD BANEASA, 161 locuinte si un spatiu
150 comercial in LUXURIA EXPOZITIEI, dar si 3 vile in
140 BOREAL PLUS (23.466 mp suprafata construita

100 - o . 2
vandabila, plus parcarile, boxele si curtile aferente).

50
- 2921: 183 de unitati, din care 179 in GREENFIELD
- BANEASA si LUXURIA EXPOZITIEI (16.582 mp
121 2021 12L 2022 suprafata construita vandabild, plus parcarile,
. 5 ) . boxele si curtile aferente), o vila in BOREAL PLUS si
B Greenfield Baneasa Luxuria Expozitiei R . . ’
’ 3 unitati din proiecte mai vechi.
Case & altele ® Total

Cele 275 de unitati vandute in 2022 au generat
venituri de 42,4 milioane euro (incluzand veniturile
din parcarile, curtile si boxele aferente celor 275 de
locuinte) care au fost recunoscute Tn aceeasi
perioada.

APARTAMENTE CONTRACTATE LA 31 DECEMBRIE 2022

Faze finalizate pe proiecte la 31 decembrie 2022

Vanziri & La data de 31 decembrie 2022,
Proiect Total Apartmente aproximativ. 69% dintre unitatile
unitéti unitéti finalizate erau contractate (considerand

Greenfield Baneasa 138 138 100% - ~ A v A . A w o .
Luxuria Expozitiei 630 471 75% 159 atat vanzarlle, cat Sl pre-vanzarlle). Mai

Boreal Plus 209 77 37% 132 mult, 100% dintre unitatile finalizate
Boreal Plus (Vile) 18 4 22% 14 1n GREENFIELD Baneasa erau
Total 995 690 69% 173 contractate la 31 decembrie 2022.

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

avea 1.631 unitati in constructie (cu

Proiect Total Apf:\ttmente ?fg-Vanzarl De vgrlz§re autorizatie de construire), din care
unitai unitati '732  unitati :
Constructia inceputa 732 315 43% a7 Pentru 732 unitati constructia era
Constructia va incepe 435 - 0% 435 inceputa si pentru 899 de unitati se
G(r:ee“fielﬁ' Baneasa 087 315 27% 852 preconizeazd ca procesul de constructie
onstructia va incepe - ) ~ ~ _ . .
Boreal Plus 464 . 0% a64 V2 Incepe in 202% ?024. Aproximativ
Total constructia inceputa* 732 315 43% 417 43% din unitatile pentru care
Total constructia va incepe™* 899 - 0% 899  constructia era in desfasurare erau pre-
9 a .
Total 1.631 315 19%  1.316  yandute la 31 decembrie 2022.

* Autorizatia de construire obtinuta si in constructie la 31 decembrie 2022
** Autorizatia de construire obtinuta si constructia estimata sa inceapa in 2023/2024

www.impactsa.ro
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TERENURI IN PROPRIETATE LA 31 DECEMBRIE 2022

Proiect

Locatia

Baneasa Bucuresti Greenfield Baneasa

Blvd. Timisoara - Ghencea | Bucuresti Greenfield West

Barbu Vacarescu Bucuresti Aria Verdi

Zenit Constanta Boreal Plus

Tasi Tasi Greenfield Copou
Oradea Oradea Lotus

Blvd. Expozitiei Bucuresti Luxuria Expozitiei
Altele Neptun, Voluntari ' n.a.

Suprafata (ha) contabila

Valoare Valoare Valoare
contabila EPRA EPRA
(RONm) (EURm)

Valoare

IFRS (RONm) IFRS (EURm)

37,5 339,9 68,7 402,1 81,3
25.9 160,1 32,4 160,1 32,4
2,5 176,1 35,6 176,1 35,6
3,2 6,9 1,4 29,3 5,9
5,0 37,6 7,6 57,2 11,6
2,9 3,6 0,7 3,6 0,7
0,1 0,4 0,1 0,4 0,1
8,8 4,4 0,9 4,4 0,9

Nota 1: Valoarea EPRA considerata pentru terenuri reprezintd valoarea de piata la 31 decembrie 2022 conform reevaluarilor realizate de Colliers Valuation and Advisory (valoarea de

investitie si metoda comparatiei de piata acolo unde valoarea de investitie nu a fost determinata)

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

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

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

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

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

Valoarea EPRA a terenurilor estimata la 31
decembrie 2022 a fost de 833,2 milioane lei, cu
14% mai mare decat valoarea contabila IFRS la
aceeasi data si cu 4% mai mare decat valoarea
EPRA a terenurilor estimata la 31 decembrie 2021
(metoda comparatiei de piatad), tinand de asemenea
cont de scaderea portofoliului de terenuri cu 29 de
ha, sau 4% Tnh 2022.
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ACTIVITATEA IMPACT IN ANUL 2022

ACTIVITATEA DE DEZVOLTARE

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

La finalul anului 2022, IMPACT avea 1n
constructie faze ale proiectului GREENFIELD
BANEASA.

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

ASPECTE JURIDICE

IMPACT este implicat Tn cateva procese, cele
semnificative fiind prezentate mai jos.

» Litigiul privind terenul din Bd. Prelungirea
Ghencea

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

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

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

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

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

« 209 apartamente in Boreal Plus Constanta
(receptia cu autoritatile finalizata si
dezmembrarea/intabularea apartamentelor

estimate a se realiza la inceputul anului 2023).

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

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

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

> Litigiul initiat de “Asociatia EcoCivica”

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

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

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

Urmatorul termen de judecata s-a stabilit pentru
19.05.2023.

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

IMPACT Developer & Contractor impreuna cu
subsidiara sa 1n care detine 100% (Clearline
Development & Management SRL - "Clearline")
sunt implicate Tn doua litigii impotriva Consiliului
Local al Municipiului Cluj-Napoca si Municipiul
Cluj-Napoca, in legatura cu un acord de asociere
incheiat Tn 2007 pentru dezvoltarea proiectului
rezidential Lomb Tn Cluj-Napoca. in ambele cazuri,
IMPACT Developer & Contractor si Clearline au
solicitat recuperarea de la Municipiul Cluj-Napoca
a fondurilor investite pentru dezvoltarea
proiectului rezidential.

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

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

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

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

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

Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si
Municipiul Cluj-Napoca au declarat apel.

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

“Respinge apelul formulat impotriva incheierilor de
sedinta. Admite apelul formulat impotriva sentintei.
Schimba in parte sentinta, in sensul ca respinge
cererea, astfel cum a fost modificata, formulata de
reclamanti. Inl&turd mentiunea referitoare la
obligarea paratilor la plata cheltuielilor de judecata
catre reclamanta. Mentine n rest sentinta. Cu
recurs in termen de 15 zile de la comunicare”.

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

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

IMPACT a inregistrat la data de 19 ianuarie 2023
pe rolul Tribunalului Bucuresti, Sectia a II-a
Contencios Administrativ si Fiscal, Tmpotriva
Primariei Municipiului Bucuresti, Primariei
Sectorului 1 Bucuresti si Regiei Nationale a
Padurilor  Romsilva, actiunea in  vederea
determinarii institutilor mentionate de a-si
respecta obligatile asumate prin hotararile
Consiliului General al Municipiului Bucuresti, cele
ale Consiliului Local al Sectorului 1 si cele din actul
de acceptare a donatiei incheiate cu IMPACT si sa
deschida definitiv accesul public intre Aleea
Privighetorilor si Drumul Padurea Pustnicu.

Primul termen este Tn data de 22.05.2023.

www.impactsa.ro
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UN IMPACT SUSTENABIL (ESG)

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

n domenii diverse:

SOCIAL

In ianuarie 2022 IMPACT a transmis oferta de
donatie a unui teren cu o suprafata de 3.933
metri patrati, situat in ansamblul GREENFIELD
Baneasa, catre Primaria Sectorului 1. Scopul
donatiei este constructia pe acest teren a unei
crese de stat la care sa aiba acces copiii care
locuiescin GREENFIELD Baneasa si in imprejurimi.

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

EDUCATIE

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

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

GRIJA FA]'Z\ DE MEDIU SI CRESTEREA
CALITATII VIETII

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

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

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

IMPLICARE IN COMUNITATE

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

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

www.impactsa.ro
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PIATA IMOBILIARA REZIDENTIALA

2022 a fost un an marcat de incertitudini, cresterea inflatiei

si a costurilor

creditarii, care au dus la fluctuatii in tranzactii, cresteri de preturi, dar si corectii

spre final de an.

OFERTA

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

Evolutia locuintelor finalizate in
Romania pe regiuni de dezvoltare

TOTAL
Bucuresti-Itfov
Centru
Nord-Vest

Vest
Sud-VestOltenia

Sud-Muntenia

Sud-Est
Nord-Est
20,000 40,000 60,000 80,000
m Anul 2022 m Anul 2021
H Anul 2020 ® Anul 2019
® Anul 2018 Anul 2017

Sursa date: INS, centralizate si prelucrate de IMPACT

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

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

CEREREA

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

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

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

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

Tranzactii cu locuinte Tn Romania

200,000

150,000
100,000
50,000

m 2017 m2018 m2019 w2020 m2021 m2022

Sursa date: ANCPI, centralizate si prelucrate de IMPACT
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PRETURI SICOSTURI

(TR v 2021 (T 2022

Evalutia snuald » preturiler pantru propriotiile
reridontiale la vinzace, nivel national

T

Evolutia trimestrisid a preturiior pentry
proprietitile renidentiale la vinzare, nivel national

2%

Evoiutia anusll a prefuriior pentru proprietitile rexidentiale la
vinzare, nivel national - plats existents {veche)

8% 5 aex

Evolutia snunlh a prefuriior pentry proprietitile rexidentiale Ia
vinzare, nivel national - plata noud
S hretstrm )

+3.4% . \y S e o

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

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

Pentru locuintele nou construite, cresterea pretului
a fost mai mare, de 6,1%, desi aceasta s-a produs
intr-un ritm mai lent decat anul precedent.

In timp ce in trimestrul IV 2022 s-a remarcat o
scadere cu 28% a cererii de proprietati in marile
orase rezidentiale, volumul creditelor ipotecare a
crescut cu 13%, pana la 21,7 miliarde lei la
sfarsitul anului 2022.

+16,5% A _ +61% . .
fm IV 2021 vs Trim, v 202 V2022 en Trin N 202 Evolutia cresterilor trimestriale pentru valorile de
listare a proprietatilor imohiliare
2021-2022

Indicale de cost In constructii pentru cibdiriie
rezidentiale la nivel national

1583 A 180,4 e

Sursa: Raport Piata Rezidentiald T4 2022 r-... 13- Tl -... r3-..
- Analize Imobiliare, Imobiliare.ro
Sursa: Rapoarte trimestriale Piata Rezidentiald— Analize

Imobiliare, Imobiliare.ro, prelucrate de Impact

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

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

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

www.impactsa.ro
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EVOLUTIA PRETURILOR SOLICITATE IN 2022 IN MARILE ORASE

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

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

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

La final de 2022 in top 3 al preturilor medii/mp util se aflau Cluj-Napoca cu 2.410 €/mp, Bucuresti cu 1.680

€/mp si Brasov cu 1.570 €/mp, urmate de Constanta (1.450 €/mp), Craiova (1.440 €/mp), Timisoara
(1.440€/mp), lasi (1.320 €/mp), Oradea (1.300 €/mp), Galati (1.070 € /mp) si Ploiesti (1.070 €/mp).

EVOLUTIA PRETURILOR SOLICITATE IN MARILE ORASE - APARTAMENTE DE VANZARI

QOO OCOOOSOOOO

!M@ﬁﬂ@ﬂ@&a

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

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

De asemenea, inregistram in continuare un procent ridicat al supra-aglomerarii locuirii in Romania, fiind tara
europeana cu cel mai mare numar de persoane pe unitatea locativa, de trei ori mai mare decat media Uniunii
Europene, ceea ce conduce spre o nevoie de locuire destul de ridicata, care depaseste oferta de locuinte, in

scadere pe termen mediu si lung in urmatorii ani.

www.impactsa.ro
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DIRECTII STRATEGICE
DEZVOLTATEA DE COMUNITATI SUSTENABILE

ACCENT PE
SUSTENABILITATE

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

* Standarde de constructii nZEB aplicate excelent
tuturor cladirilor noi

* Proiecte planificate si construite cu certificare
internationala BREEAM

* Utilizarea surselor de energie regenerabila, cu
emisii scazute, a mobilitatii electrice si a
mobilitatii actionate de oameni, spatii
verzi, parcuri si locuri de joaca extinse, centre
comunitare si servicii & magazine de proximitate

* Mobilitate (induntrul precum siin afara
comunitatii) siimpact asupra mediului reduse

EXPANSIUNE GEOGRAFICA &
DIVERSIFICARE A PORTOFOLIULUI

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

* Expansiune geografica in marile orase regionale

* Portofoliu diversificat incluzand proiecte office,
retail si hotelier

* Completarea portofoliului cu proiecte premium

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

INOVATIE SI INTEGRARE PE
VERTICALA

* Integrare pe verticala (companii de constructii,
firma de arhitecturd) pentru eficientizarea
activitatilor grupului, imbunatatirea calitatii si
controlului asupra productiei (calendar si
costuri) si optimizarea procesului de dezvoltare a
proiectului

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

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

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

- \'

SECOND | STOCK

PARTY |
OPINION v EXOHANOE
4 PREMIUM CAT(GI0RY
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DIRECTII STRATEGICE

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

VERTICALA

OBIECTIVE
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PROGRES 2022

Demararea / continuarea constructiei pentru
1.167 apartamente

Finalizarea si inceperea vanzarilor pentru 97
apartamente

Finalizarea constructiei pentru GREENFIELD

PLAN 2023

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

Operarea si obtinerea de venituri pentru
GREENFIELD PLAZA BANEASA
Obtinerea autorizatiei de construire
pentru incd 598 apartamente

GREENFIELD PLAZA BANEASA " Finalizarea conceptului si initierea
BANEASA Autorizatie de construire pentru inca 598 procesului de obtinere a autorizatiei de
RESIDENCE apartamente constructie pentru 2.061 apartamente
Identificarea unor terenuri amplasate in (estimate Tn baza conceptului preliminar),
GREENFIELD Baneasa care pot fi folosite pentru care exista deja PUZ
pentru productia si utilizarea proprie de " Realizarea de concepte preliminare
energie regenerabila. Identificarea unui (rezidential si/sau mixed use) pentru alte
partener care sA aiba experienta necesara. terenuri pozitionate in GREENFIELD
Baneasa (peste 52.000 mp)
= TInceperea constructiilor proiectului de
productie energie regenerabila din
GREENFIELD Baneasa
Inceperea vanzarilor pentru ultimele 130 de
LUXURIA apartamente ale proiectului, finalizate Tn " Continuarea vanzarilor
EXPOZITIEI P P ’

2021

BOREAL PLUS

Continuarea constructiei pentru primele 209
apartamente

Continuarea vanzarii vilelor

Obtinerea autorizatiei de construire pentru
Tnca 322 apartamente

Inceperea vanzarilor pentru 209
apartamente

Continuarea vanzarii vilelor

Demararea constructiei pentru 132
apartamente cu autorizatie de construire

GREENFIELD
COPOU
RESIDENCE

Obtinerea autorizatiei de construire pentru
1.062 apartamente —in curs

Obtinerea autorizatiei de construire
pentru 1.062 apartamente
Demararea constructiei pentru 300 de

Demararea constructiei pentru
GREENFIELD PLAZA COPOU

www.impactsa.ro
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ACCENT PE SUSTENABILITATE- EXPANSIUNE GEOGRAFICA &
DIVERSIFICARE A PORTOFOLIULUI- INOVATIE SI INTEGRARE PE

VERTICALA

OBIECTIVE

GREENFIELD PLAZA
& GREENFIELD
WEST

PROGRESS 2022

Dezvoltarea de concepte preliminare pentru
asigurarea celei mai bune utilizari a terenului
Pregatire pentru inceperea procesului de
autorizare

PLAN 2023

Imbunatatirea PUD-ului existent
Finalizarea conceptelor de dezvoltare si
proiectare

Continuarea procesului de autorizare

ARIA VERDI

Dezvoltarea de concepte preliminare pentru
asigurarea celei mai bune utilizari a terenului

Finalizarea conceptelor de dezvoltare si
proiectare
Inceperea procesului de autorizare

Alte proiecte si
locatii noi
pentru dezvoltare

Negocieri & due dilligence initiate pentru
potentiale achizitii de teren

Potentiale achizitii ale unor terenuri
pentru dezvoltari Tn Bucuresti si in alte
orase din tara

Integrare pe
verticala

Achizitia a 51,01% actiuni in RCTI Company
SRL, o companie de constructii

Infiintarea Impact Alliance Arhitecture SRL, o

subsidiara detinuta 51% pentru servicii de
arhitectura si proiectare

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

Imbunétatirea Tn continuare a structurii
verticale a grupului, potential noi
companii a fi incluse in grup/ noi
parteneriate dezvoltate (i.e pentru
productia de prefabricate incluzand bai
prefabricate)

www.impactsa.ro
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REZULTATE FINANCIARE

Consolidat
mii lei 12L 2022 12L 2021 Var %
Venituri 219.199 137.585 59%
Profit brut 70.691 49.846 42%
Marja brutd % 32% 36% (11%)
Alte (cheltuieli)/ venituri, nete 38.379 48.902 (22%)
% din venituri din vGnzarea proprietdtilor imobiliare (18%) (36%) (51%)
EBITDA 111.393 99.907 11%
Marja EBITDA % 51% 73% (30%)
EBIT 109.070 98.748 10%
Marja EBIT % 50% 72% (31%)
Rezultat net 84.767 78.800 8%
Marja rezultatului net 39% 57% (32%)

Sursa: Situatiile financiare consolidate IFRS auditate la 31 decembrie 2022

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

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

]
I
|

= N

Marja bruta a suferit o scadere datorita conditiilor
de piata.

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

In 2022 Grupul a vandut 275 locuinte, in crestere
fata de 183 locuinte vandute 1n 2021:
GREENFIELD BANEASA - 110 locuinte vs. 39
locuinte si LUXURIA EXPOZITIEI - 161 locuinte vs.
140 locuinte vandute in 2021.

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

Consolidat

31 decembrie 2022 31 decembrie 2021 Var %

Active imobilizate, din care 727.767 587.318 24%
Investitii imobiliare 653.725 571.882 14%

Imobilizari corporale 65.648 15.215 331%
Fond comercial 3.543 - n.a
Active circulante, din care 715.595 617.094 16%
Stocuri 617.698 538.922 15%
Creante comerciale si alte creante 25.561 19.127 34%
Numerar si echivalente de numerar 55.108 42.037 31%
Total active 1.443.362 1.204.412 20%
Datorii, din care 553.742 487.558 14%
Imprumuturi bancare si obligatiuni 387.765 337.033 15%

Datorii comerciale si alte datorii 45.096 80.747 (44%)
Capitaluri proprii 889.620 716.854 24%
Total datorii si capitaluri proprii 1.443.362 1.204.412 20%

Sursa: Situatiile financiare consolidate IFRS auditate la 31 decembrie 2022

ACTIVE

CAPITALURI PROPRII SI DATORII

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

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

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

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

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

Gradul de indatorare a scazut la 27% la 31
decembrie 2022 fata de 28% la 31 decembrie

2021.
Stocurile au crescut cu 15% ca urmare a lucrarilor
de constructie la noile faze din GREENFIELD
BANEASA si locuintele finalizate din Boreal Plus
Constanta.
Creantele comerciale au crescut la 31 decembrie
2022 datorita includerii creantelor RCTL.
.
=\
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CONSILIUL DE ADMINISTRATIE $1
CONDUCEREA EXECUTIVA

CONSILIUL DE ADMINISTRATIE

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

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

Consiliul de Administratie este structurat astfel
incat permite indeplinirea indatoririlor cu diligenta.
Consiliul de Administratie se Tintruneste cu
regularitate pentru a asigura indeplinirea sarcinilor
sale In mod eficient. Exista o impartire clara a
responsabilitatilor intre Consiliul de Administratie
si conducerea executiva.

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

Consiliul de Administratie este format din 5 membri:

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

» Intrepid Gem SRL prin Petru Vaduva, Administrator

* Ruxandra-Alina Scarlat, Administrator

« Daniel Pandele, Administrator

Sorin Apostol, Administrator

www.impactsa.ro
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CONDUCEREA EXECUTIVA

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

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

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

Incepand cu data de 1 ianuarie 2022, persoanele

imputernicite sa reprezinte societatea sunt

Directorul General — DL. Constantin Sebesanu si
Directorul Executiv — DL. Sorin Apostol.
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PRINCIPALELE RISCURI SI INCERTITUDINI
CARE POT AFECTA ACTIVITATEA IMPACT

Risc

Management

Riscul de piata

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

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

Modificari legislative

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

Riscul de finantare

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

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

Riscul valutar

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

Riscul geografic

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

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

IMPACT este administrata intr-un sistem unitar,
conducerea sa fiind asigurata de catre Directorul
General, Constantin Sebesanu, Tmpreunda cu
Directorul Executiv, respectiv. domnul Sorin
Apostol, sub supravegherea Consiliului de
Administratie.

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

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

IMPACT publica intr-o sectiune dedicata a
website-ului propriu detalii privind desfasurarea
Adunarii  Generale a Actionarilor, respectiv
convocatorul, materialele/documentele aferente
ordinii de zi, formularele de procura special3,
formularele de vot prin corespondenta, proiectele
de hotarari.

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

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

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

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

Membrii independenti ai Consiliului de Administratie

» Intrepid Gem SRL, prin Petru Vaduva
» Daniel Pandele

www.impactsa.ro
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GUVERNANTA CORPORATIVA

CODURI SI POLITICI

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

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

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

= Politica de raportare

CONTROLUL INTERN AL IMPACT ESTE
REALIZAT:

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

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

= prin intermediul controlului financiar preventiv
prin care se verifica respectarea conformitatii
contractelor;

= prin urmarirea platilor care se verifica de catre
Controlul Financiar Preventiv si se aproba de
catre Directorul Financiar si Directorul General;

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

AUDITORUL IMPACT

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

In anul 2022 auditorul statutar Ernst & Young
Assurance Services S.R.L. a avut un onorariu
contractual pentru auditul statutar de 114.000 EUR
(2021: 100.000 EUR) (pentru auditul statutar al
situatiilor ~ financiare anuale consolidate si
individuale ale Societatii si ale filialelor si
asociatelor sale din Romania, inclusiv situatiile
financiare Tn format digital ESEF). Serviciile
contractate cu auditorul statutar, altele decat
serviciile de audit, au fost T1n suma de 5.000 EUR
(2021: 9.500), reprezentand 1in principal alte
servicii de asigurare Tn legaturd cu unele rapoarte
obligatorii emise de Societate, care nu sunt
interzise de Articolul 5(1) al Reglementarii UE No.
537/2014 a Parlamentului si a Consiliului
European.

Presedintele Consiliului de Administratie
Iuliana Mihaela Urda
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IMPACT PE PIATA DE CAPITAL

Structura actionariatului IMPACT la 31 Dec 2022

Pers.Fizice
9.78%

Pers.Juridice
19.71%

Andrici Adrian
12,75%

Gheorghe Iaciu
57,76%

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

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

noua segmentare a BVB.

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

de valori mobiliare cu drepturi speciale de control.

MODIFICARI IN STRUCTURA CAPITALULUI SOCIAL IN 2022

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

» In data de 01.02.2022 a fost finregistrata
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.

» In data de 30.06.2022 capitalul social al

Societatii a fost majorat cu suma de
165.923.129,50 lei, prin incorporarea partiala a
rezultatului reportat nerepartizat in exercitiile
financiare precedente. Majorarea capitalului a
fost realizat prin emiterea unui numar de
663.692.518 actiuni noi. Fiecarui actionar
inregistrat in Registrul Actionarilor Societatii la
data de inregistrare 21.07.2022 i s-au alocat 2
(doua) actiuni gratuite la 5 (cinci) actiuni
detinute. In urma majorarii capitalului social,
valoarea totala reprezinta 580.730.953,25 lei,
fiind Tmpartit in 2.322.923.813 actiuni, fiecare
avand o valoare nominala de 0,25 lei.

In data de 19.08.2022 s-a incheiat etapa de
subscriere in plasament privat aprobat prin
Decizia Consiliului de Administratie din
17.08.2022. In cadrul acestuia au fost subscrise

www.impactsa.ro
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IMPACT PE PIATA DE CAPITAL

DIVIDENDE ACORDATE IN ULTIMII
4 ANI

In 2019 s-a hotirat acordarea de dividende
aferente anului 2018 de 0,034 lei / actiune, 1n total
aproximativ 9,3 mLEI (conform AGOA din 24 aprilie
2019)

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

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

= In 2022 au fost acordate actiuni gratuite in
raport de 2:5 ulterior modificarilor capitalului
social

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

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

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

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

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

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

SITUATIA ACTIUNILOR
RASCUMPARATE LA 31 DEC 2022

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

= Achizitie actiuni proprii in 2022 - 1.632.621
actiuni

» Actiuni rascumparate Tn sold la 31 decembrie
2022 - 738.541 actiuni

» Actiuni acordate angajatilor si membrilor CA in
2022 - 2.265.000 actiuni

a

r‘
"
r
r
=2
s
r

-

Y

'!!Q.p,,

‘!
.2-""

www.impactsa.ro




Raportul Consiliului de Administratie
pentru anul 2022 - Grupul IMPACT

IMPACT

Developing Sustainable Communities
Since 1991

VALOAREA EPRA A ACTIVULUI NET

II).C) REEVALUAREA ALTOR ACTIVE
IMOBILIZATE

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

IT) REEVALUAREA STOCURILOR

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

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

Terenurile clasificate ca stocuri pe care se dezvolta
proiectele GREENFIELD BANEASA, GREENFIELD
COPOU si BOREAL PLUS au fost reevaluate de
Colliers atat prin metoda valorii de investitie, cat si
prin medoda comparatiei de piata la 31 decembrie
2022.
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Ajustarea a fost facuta pentru a reflecta valoarea de
piata a terenurilor incluse in stocuri, care sunt
reflectate in situatiile financiare IFRS la valoarea de
la data la care au fost incluse n stocuri. Pentru
valoarea de piata a fost folosita in principal
valoarea de investitie determinata de Colliers.

IV) IMPOZITUL AMANAT

Impozitul amanat inregistrat in situatiile financiare
IFRS a rezultat in principal din diferenta dintre
valoarea contabila si valoarea fiscala a investitilor
imobiliare (terenuri). Acesta este ajustat 1in
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. Acesta ajustare nu este necesara
pentru EPRA NTA si EPRA NDV.

-
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INDICATORI-CHEIE DE PERFORMANTA

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

342.716 246.458
350,000 295.692 250,000

209.281
300,000 ropq3, 248343 188.425
. 171.212
250,000 200,000
200,000 150,000
150,000
100,000
100,000
50,000 50,000

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

EPRA = Asociatia Publica Europeana de Imobiliare

EPRA Valoarea Net& de Inlocuire = Valorile EPRA VNI sunt determinate in conformitate cu standardele EPRA prezentate in rapoartele anuale si
trimestriale ale Companiei

Total Active Ajustate = Active Ajustate la Valoarea Justa in conformitate cu standardele EPRA

Sumele sunt transformate in EUR la media BNR si la cursul RON/EUR pentru fiecare perioada.

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

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

“-i

RETURN ON
INVESTMENT
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VALOAREA EPRA A ACTIVULUI NET

In octombrie 2019, Asociatia European Public Real Estate Association (,EPRA”) a publicat noi m&suri de
performanta pentru Activul Net EPRA care inlocuiesc indicatorul precedent folosit pentru Activul Net EPRA.

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

Activul Net Contabil conform situatiilor financiare consolidate IFRS si EPRA

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

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

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

*European Public Real Estate Association

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

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

mii lei mii lei mii lei mii lei mii lei mii lei
31-Dec-22 31-Dec-21
Activ net EPRA - mii lei EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV
Activ net contabil conform situatiilor financiare IFRS auditate 889.620 889.620 889.620 716.854 716.854 716.854
Include* - - -
ii.a) Reevaluarea investitiilor imobiliare (daca metoda la cost conform IAS 40 este
folosita) - - - 12.453 12.453 12.453
ii.b) Reevaluarea investitiilor imobiliare in curs de dezvoltare (daca metoda la cost
conform IAS 40 este folosita) - - -
ii.c) Reevaluarea altor active imobilizate 35.884 35.884 35.884
iii) Reevaluarea contractelor de leasing detinute ca leasing financiar - - - - - -
iv) Reevaluarea stocurilor 216.310 216.310 216.310 246.247 246.247 246.247
VAN diluat la valoarea justa 1.141.813 1.141.813 1.141.813 975.553 975.553 975.553
Exclude*: - - -
v) Impozit améanat in raport cu castigurile la valoarea justa din IP 81.058 40.529 - 68.490 34.245
vi) Valoarea justa a instrumentelor financiare
vii) Fond comercial rezultat Tn urma impozitului amanat - - -
viii) Fond comercial conform situatiilor financiare IFRS (3.543) (3.543) (3.543) -
viii.b) Active necorporale conform situatiilor financiare IFRS - (534) - (221)
1.219.328 1.178.265 1.138.270 1.044.043 1.009.577 975.553
2.365.680 2.365.680 2.365.680 1.575.000 1.575.000 1.575.000
0,5154 0,5154 0,5154 0,6629 0,6410 0,6194
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ANEXA 1

STADIUL IMPLEMENTARII CODULUI DE GUVERNAN'[Z\ CORPORATIVA

. Implementare Motivul
Stadiul implementarii prevederilor DA/NU/ Neconformititii si misuri
Codului de Guvernanta Corporativa al Bursei de Valori in curs de reconizate pentru
Bucurestiin data de 31 decembrie 2022 implementare/ P conform:fre
Partial

Sectiunea A — Responsabilitati

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

DA

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

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

si sa se abtina de la participarea la discutii (inclusiv prin neprezentare,
cu exceptia cazului Tn care neprezentarea ar impiedica formarea
cvorumului) si de la votul pentru adoptarea unei hotarari privind
chestiunea care da nastere conflictului de interese respectiv.

DA

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

sa fie format din cel putin cinci membri. DA

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

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

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

A.4.3. nu primeste si nu a primit remuneratie suplimentara sau
alte avantaje din partea societatii sau a unei societati
controlate de aceasta, Tn afara de cele corespunzatoare calitatii
de administrator neexecutiv;

DA
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ANEXA 1

STADIUL IMPLEMENTARII CODULUI DE GUVERNAN'[Z\ CORPORATIVA

Implementare Motivul
Stadiul implementarii prevederilor DA/NU/ e Mgttt % s
. < . o . . s Neconformitatii si masuri
Codului de Guvernanta Corporativa al Bursei de Valori In curs de reconizate pentru
Bucurestiin data de 31 decembrie 2022 implementare/ P P
’ . conformare
Partial
Sectiunea A — Responsabilitati
A.4.4. nu este sau nu a fost angajatul sau nu are sau nu a avut in
cursul anului precedent o relatie contractuala cu un actionar DA

semnificativ al societatii, actionar care controleaza peste 10%
din drepturile de vot, sau cu o companie controlata de acesta;

A.4.5. nu are si nu a avut Tn anul anterior un raport de afaceri

sau profesional cu societatea sau cu o societate controlata de

aceasta, fie in mod direct fie in calitate de client, partener,

actionar, membru al Consiliului/Administrator, director DA
general/director executiv sau angajat al unei societati daca, prin
caracterul sau substantial, acest raport i poate afecta
obiectivitatea;

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

DA

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

A.4.8. nu a fost administrator neexecutiv al societatii pe o

: o . . . DA
perioada mai mare de doisprezece ani;

A.4.9. nu are legaturi de familie cu o persoand in situatiile

mentionate la punctele A.4.1.si A.4.4. DA

A.5. Alte angajamente si obligatii profesionale relativ permanente ale

unui membru al Consiliului, inclusiv pozitii executive si neexecutive Tn

Consiliul unor societati si institutii non-profit, trebuie dezvaluite DA
actionarilor si investitorilor potentiali Tnainte de nominalizare si in

cursul mandatului sau.

A.6. Orice membru al Consiliului trebuie sa prezinte Consiliului
informatii privind orice raport cu un actionar care detine direct sau

indirect actiuni reprezentand peste 5% din toate drepturile de vot. DA
Aceasta obligatie se refera la orice fel de raport care poate afecta

pozitia membrului cu privire la chestiuni decise de Consiliu.
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STADIUL IMPLEMENTARII CODULUI DE GUVERNAN'[Z\ CORPORATIVA

Implementare Motivul
Stadiul implementarii prevederilor DA/NU/ v e v .
. M - . . a Neconformitatii si masuri
Codului de Guvernanta Corporativa al Bursei de Valori  In cursde .Y
en o) . . preconizate pentru
Bucurestiin data de 31 decembrie 2022 implementare
’ /Partial conformare

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

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

Membrii Consiliului de Administratie

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

A.8. Declaratia privind guvernanta corporativa va informa daca a
avut loc o evaluare a Consiliului sub conducerea Presedintelui
sau a comitetului de nominalizare si, in caz afirmativ, va rezuma
masurile cheie si schimbarile rezultate in urma acesteia.
Societatea trebuie sa aiba o politica/ghid privind evaluarea
Consiliului cuprinzand scopul, criteriile si frecventa procesului de

Partial

sunt evaluati anual Tn conformitate cu
indicatorii de performanta definiti in
politicile interne si in contractele de
mandat ale acestora. Consiliul de
Administratie va reexamina cerintele
A8 in 2023, in principal Tn ceea ce

evaluare. priveste politica privind evaluarea

Consiliului de Administratie.

A.9. Declaratia privind guvernanta corporativa trebuie sa contina
informatii  privind numarul de Tintalniri ale Consiliului si
comitetelor Tn cursul ultimului an, participarea administratorilor DA
(in persoana si in absentd) si un raport al Consiliului si
comitetelor cu privire la activitatile acestora.

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

independenti din Consiliul de Administratie sau din Consiliul de DA
Supraveghere.

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

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

Sectiunea B - Sistemul de gestiune a riscului si controlul intern

B.1. Consiliul trebuie sa infiinteze un comitet de audit in care cel

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

trebuie sa fi dovedit ca au calificare adecvata relevanta pentru

functiile si responsabilitatile comitetului. Cel putin un membru al
comitetului de audit trebuie sa aiba experientd de audit sau DA
contabilitate doveditd si corespunzitoare. In cazul societétilor

din Categoria Premium, comitetul de audit trebuie sa fie format

din cel putin trei membri si majoritatea membrilor comitetului de

audit trebuie sa fie independenti.

B.2. Presedintele comitetului de audit trebuie sa fie un membru

neexecutiv independent. DA
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STADIUL IMPLEMENTARII CODULUI DE GUVERNAN'[Z\ CORPORATIVA

Implementare Motivul
Stadiul implementarii prevederilor DA/NU/ eiviee s v s
. % - . . 2 Neconformitatii si masuri
Codului de Guvernanta Corporativa al Bursei de Valori In curs de reconizate pentru
Bucurestiin data de 31 decembrie 2022 implementare/ P P
’ . conformare
Partial
B.3. In cadrul responsabilititilor sale, comitetul de audit trebuie s& Evaluarea sistemului de
efectueze o evaluare anuala a sistemului de control intern. control intern pentru anul

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

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

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

a riscului si de control intern prezentate catre comitetul de audit al
Consiliului, promptitudinea si eficacitatea cu care conducerea DA
executiva solutioneaza deficientele sau slabiciunile identificate in

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

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

B.6. Comitetul de audit trebuie sa evalueze eficienta sistemului de

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

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

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

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

de alti actionari Tn legaturd cu tranzactii si acorduri incheiate de DA
societate cu actionari si afiliatii acestora.

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

orice tranzactie a societatii cu oricare dintre societatile cu care are

relatii strnse a cdrei valoare este egald cu sau mai mare de 5% din

activele nete ale societatii (conform ultimului raport financiar) este

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

raportare.

B.11. Auditurile interne trebuie efectuate de catre o divizie separata
structural (departamentul de audit intern) din cadrul societatii sau DA
prin angajarea unei entitati terte independente.
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STADIUL IMPLEMENTARII CODULUI DE GUVERNAN'[Z\ CORPORATIVA

Implementare Motivul
Stadiul implementarii prevederilor DA/NU/ e wise s w s
. < - . . a Neconformitatii si masuri
Codului de Guvernanta Corporativa al Bursei de Valori In cursde reconizaté ’en tru
Bucuresti in data de 31 decembrie 2022 implementare/ P P P
Partial conformare

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

DA

Sectiunea C - Justa recompensa si motivare

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

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

DA

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

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

Sectiunea D — Adaugand valoare prin relatiile cu investitorii

D.1. Societatea trebuie sa organizeze un serviciu de Relatii cu
Investitorii — indicandu-se publicului larg persoana/persoanele
responsabile sau unitatea organizatorici. In afard de informatiile

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

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

D.1.1. Principalele reglementari corporative: actul constitutiv,

procedurile privind adunarile generale ale actionarilor; DA
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STADIUL IMPLEMENTARII CODULUI DE GUVERNAN'[Z\ CORPORATIVA

Implementare Motivul
Stadiul implementarii prevederilor DA/NU/ e Matt s % s
. < . o . . 2 Neconformitatii si masuri
Codului de Guvernanta Corporativa al Bursei de Valori In curs de reconizate bentru
Bucurestiin data de 31 decembrie 2022 implementare/ P P
’ . conformare
Partial
D.1.2. CV-urile profesionale ale membrilor organelor de
conducere ale societatii, alte angajamente profesionale ale
membrilor Consiliului, inclusiv pozitii executive si neexecutive DA
in consilii de Administratie din societati sau din institutii non-
profit;
D.1.3. Rapoartele curente si rapoartele periodice (trimestriale,
semestriale si anuale) — cel putin cele prevazute la punctul D.8 DA

— inclusiv rapoartele curente cu informatii detaliate referitoare
la neconformitatea cu prezentul Cod;

D.1.4. Informatii referitoare la adunarile generale ale
actionarilor: ordinea de zi si materialele informative; procedura

de alegere a membrilor Consiliului; argumentele care sustin
propunerile de candidati pentru alegerea Tn Consiliu, impreuna DA
cu CV-urile profesionale ale acestora; intrebarile actionarilor cu

privire la punctele de pe ordinea de zi si raspunsurile societatii,

inclusiv hotaréarile adoptate;

D.1.5. Informatii privind evenimentele corporative, cum ar fi

plata dividendelor si a altor distribuiri catre actionari, sau alte
evenimente care conduc la dobandirea sau limitarea
drepturilor unui actionar, inclusiv termenele limita si principiile DA
aplicate acestor operatiuni. Informatiile respective vor fi

publicate Tntr-un termen care sa le permitd investitorilor sa

adopte decizii de investitii;

D.1.6. Numele si datele de contact ale unei persoane care va

“ . : . DA
putea sa furnizeze, la cerere, informatii relevante;
D.1.7. Prezentdrile societatii (de ex., prezentarile pentru
investitori, prezentarile privind rezultatele trimestriale etc.), DA

situatiile ~financiare (trimestriale, semestriale, anuale),
rapoartele de audit si rapoartele anuale.

D.2. Societatea va avea o politica privind distributia anuala de
dividende sau alte beneficii catre actionari, propusa de Directorul

General sau de Directorat si adoptata de Consiliu, sub forma unui set

de linii directoare pe care societatea intentioneaza sa le urmeze cu DA
privire la distribuirea profitului net. Principiile politicii anuale de
distributie catre actionari vor fi publicate pe pagina de internet a

societatii.
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STADIUL IMPLEMENTARII CODULUI DE GUVERNAN'[Z\ CORPORATIVA

Implementare

Stadiul implementarii prevederilor DA/NU/ M?t.'.vgl c e
. < _— . . 2 Neconformitatii si masuri
Codului de Guvernanta Corporativa al Bursei de Valori Incursde a0
ean o . . preconizate pentru
Bucurestiin data de 31 decembrie 2022 implementare/
’ Partial conformare

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

D.4. Regulile adunarilor generale ale actionarilor nu trebuie sa
limiteze participarea actionarilor la adunarile generale si exercitarea

drepturilor acestora. Modificarile regulilor vor intra in vigoare, cel mai DA
devreme, incepand cu urmatoarea adunare a actionarilor.

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

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

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

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

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

participa la adunarea actionarilor in baza unei invitatii prealabile din

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

D.8. Rapoartele financiare trimestriale si semestriale vor include

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

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

relevanti, atat de la un trimestru la altul, cat si de la un an la altul.

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

DA

IMPACT sustine si organizeaza
diverse activitati sportive si de
protejare a mediului
inconjurator, atat fizic, cat si
Partial educativ. Aceste activitati sunt
prezentate pe site-ul IMPACT
Developer & Contractor si se
lucreaza la o politica pentru

acestea.

D.10. in cazul in care o societate sustine diferite forme de expresie
artistica si culturald, activitati sportive, activitati educative sau
stiintifice si considera ca impactul acestora asupra caracterului
inovator si competitivitatii societatii fac parte din misiunea si strategia
sa de dezvoltare, va publica politica cu privire la activitatea sa Tn acest
domeniu.
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ALTE INFORMATII

ANGAJATII IMPACT

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

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

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

In IMPACT nu este constituit sindicat. Existd 1 reprezentant al angajatorului si 2 reprezentanti ai angajatilor.

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

= fisa de post

= regulamentul intern al societatii

= codul de conduita din cadrul societatii

= valorile etice esentiale din cadrul societatii

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

Indicatori economico - financiari (consolidat, IFRS)

31-Dec-18 31-Dec-19 31-Dec-20 31-Dec-21 31-Dec-22
Profit net A 20,828 154,484 74,856 78,800 84,767
Stocuri B 365,753 430,725 434,741 538,922 617,698
Active curente C 422,310 509,071 520,337 617,094 715,595
Datorii curente D 141,074 132,918 122,395 262,033 195,353
Total active E 647,551 901,972 987,889 1,204,412 1,443,362
Total datorii F 200,745 318,031 347,061 487,558 553,742
Capitaluri proprii G 446,808 583,941 640,828 716,854 889,620
Total Tmprumuturi (incl. obligatiuni) H 148,994 197,635 255,836 337,033 387,765
fmprumuturi, partea pe termen scurt I 34,894 58,822 88,379 186,912 118,910
Imprumuturi, partea pe termen lung (incl. obligatiuni) J 114,100 138,813 167,457 150,121 268,855
Numerar si echivalente de numerar K 30,740 45,462 59,022 42,037 55,108
Datoria neta L (H-K) 118,254 152,173 196,814 294,996 332,657
EBITDA M 17,734 45,475 34,279 99,907 111,393
Dobanzi platite N 5,494 2,508 6,134 6,617 13,631
Indicatori
Totalimprumuturi /EBITDA HM 840 . 435 746 337 348
Datoria netd / EBITDA L/M 6.67 3.35 5.74 2.95 2.99
"EBITDA / Dobanzi platite M/N 3.23 18.13 5.59 15.10 8.17
Rentabilitatea Activelor (ROA) A/E 3.22% 17.13% 7.58% 6.54% 5.87%
Rentabilitatea Capitalurilor (ROE) A/G 4.66% 26.46% 11.68% 10.99% 9.53%
Levier Financiar (Imprumuturi vs. Capital propriu) .G ...33.35%  33.85% .39.92% 47.02%  43.59%
Lichiditatea curenta C/D 2.9935 3.8300 4.2513 2.3550 3.6631
Lichiditatea imediata (C-B)/D 0.4009 0.5894 0.6993 0.2983 0.5011

www.impactsa.ro
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