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Stlmatl actlonar
ai companiei,

si parteneri

IMPACT Developer & Contractor, cu o experienta
de 32 de ani Tn dezvoltarea de proiecte
sustenabile de anvergurd si prima companie
imobiliara listata la Bursa de Valori Bucuresti n
urma cu mai bine de 26 de ani, s-a remarcat de-a
lungul istoriei sale drept cea mai inovatoare
companie  imobiliard.  Suntem  promotorul
conceptului de ansamblu rezidential si cel mai
mare dezvoltator imobiliar local, cu peste 500 de
mii metri patrati construiti.

In anul 2023, ne-am concentrat atdt pe
dezvoltarea proiectelor aflate fn constructie, ct Si
pe obtinerea autorizatiilor necesare pentru noi
dezvoltari in urmatorii doi ani. Am realizat 3 etape
cheie, cu impact pe termen scurt si mediu pentru
activitatea companiei. Astfel, in aprilie am finalizat
si inceput vanzirile pentru primele 209
apartamente ce alcdtuiesc Faza I de dezvoltare a
ansamblului rezidential Boreal Plus din Constanta.
In luna aprilie am obtinut certificatul de urbanism
pentru proiectul Aria Verdi din Bucuresti care va
include peste 850 de locuinte premium, galerii
comerciale, gradinita, spatii verzi si servicii pentru
comunitate, cu o valoare de piatad estimati la
peste 1.9 miliarde de lei. De asemenea, in iunie
am obtinut autorizatia de construire pentru
Greenfield Copou din Iasi care va cuprinde 1.062
de apartamente, centru comunitar cu gradinita,
galerii comerciale, sald de sport & centru
wellness, restaurant, peste 15.000 mp de spatii
verzi, piste pentru biciclete si statii de ncarcare
pentru vehicule electrice, cu o valoare de piata
estimatd de 870 de milioane de lei. Greenfield
Copou va fi unul din cele mai mari ansambluri
rezidentiale sustenabile din regiunea Moldovei.

Pentru sectorul imobiliar anul 2023 a fost unul
provocator. In anul 2023, IMPACT a vandut 157
de unitati care au generat venituri de 120 milioane
de lei, la care se adaugid prevanziri de 377
locuinte cu o valoare totald de 216 milioane de lei,
ce se vor transforma Tn venituri in 2023. La data

de 31 decembrie 2023, compania avea autorizatie
de construire pentru 2.693 de unitéti cu o valoare
de piata de 1,9 miliarde de lei.

Veniturile totale depdsesc 171 milioane de lei, cu
un profit brut de 57 milioane de lei si cu o marja
bruta, Tn crestere, de 33% (32% Tn 2022). IMPACT
si-a mentinut o pozitie constantd de lichiditate, cu
51,3 milioane de lei echivalent de numerar si un
grad de indatorare de 28%. La 31 decembrie 2023
EPRA Net Reinstatement Value (NRV) era in
valoare de 1,4 milioane de lei, Tn timp ce valoarea
totala a activelor ajustate Th conformitate cu
standardele EPRA era de 1,9 milioane de lei.

Strategia de crestere a grupului IMPACT se
bazeaza pe trei piloni: sustenabilitate, inovatie si
integrare pe verticald, pentru a realiza extmderea
la nivel national si diversificarea portofoliului. Ne
propunem, pentru acest an sa avansdm cu
proiectele anuntate, mentinerea unui cash-flow
pozitiv, care sd poata sustine activitatea de bazi a
companiei, si continuarea expansiunii la nivel
national.

In ceea ce priveste activitatea n piata de capital,
pretul actiunilor la BVB 1in ultima zi de
tranzactionare a anului 2023 a fost de 0,26 lei,
fatd de 0,36 lei la finele anului anterior, Tn
contextul scaderii generalizate a sectorului in care
activam.

Capitalizarea bursiera era de 622 milioane de lei la
31 decembrie 2023. Am mentinut dialogul cu
investitorii locali si internationali, prin participarea
la conferinte locale internationale cu investitorii si
peste 30 de discutii cu investitorii. Din septembrie
beneficiem si de servicii de Market Maker din
partea Raiffeisen Bank International.
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Ne mentinem angajamentul pentru implementarea
celor mai bune practici din sfera sustenabilitatii,
transpus Tn proiectele dezvoltate care sunt
planificate pentru a fi ,verzi”: certificare BREEAM
Excellent, standardul de constructii nZEB aplicabil
pentru toate proiectele autorizate Tncepand cu
januarie 2021, utilizarea surselor de energie
regenerabild, cu emisii reduse, mobilitate electrica
si umana, zone verzi extinse, parcuri si locuri de
joacd. In 2023 am obtinut certificarea BREEAM
Excellent si pentru GREENFIELD Plaza, iar in 2024
vor urma cladirile de apartamente din faza a IV-a
de dezvoltare a cartierului GREENFIELD Baneasa.

Un alt pas important in directia sustenabilitatii a
fost finalizarea noului parc fotovoltaic din
GREENFIELD Baneasa care va asigura 80% din
necesarul de energie pentru Wellness Club by
Greenfield, 90% din necesarul de energie pentru

cladirea de birouri IMPACT si 30% din necesarul
de energie pentru cladirile din a patra fazd de
dezvoltare a cartierului, inclusiv iluminat public.

Suntem implicati Tn procesul de fnnoire al stocului
de locuinte din Romania, care este, in prezent, cel
mai Tnvechit din Europa, motiv pentru care
estimam o crestere a interesului pentru
cumpararea de locuinte noi Tn urmatorii ani. Ne
dorim ca proiectele noastre sa contribuie la acest
proces important pentru cresterea calitdtii vietii
din comunitatile noastre.

intreaga echipd de conducere IMPACT le
multumeste actionarilor, angajatilor si tuturor
pértilor interesate, pentru increderea si sprijinul
continuu oferite pe parcursul anului 2023 si va
invitam sa ne fiti alaturi in continuare.

Cu respect,

Constantin Sebesanu

CEO,
IMPACT Developer & Contractor

www.impactsa.ro
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SCOPUL IMPACT
CINE SUNTEM?

Cel mai longeviv dezvoltator de imobile rezidentiale, cu 33 de ani de activitate pe piata din Romania. Ne-am
remarcat de-a lungul istoriei noastre drept o companie inovatoare, trendsetter in real estate, promotorul
conceptului de ansamblu rezidential si prima companie imobiliar3 listat3 la Bursa de Valori Bucuresti in
urma cu 28 de ani.

CREATOR DE COMUNITZ\TI SUSTENABILE

fntreaga noastra activitate este concentratd in jurul unui scop foarte precis: de a avea un impact pozitiv
asupra vietii oamenilor, dezvoltind comunitati cu accent pe sustenabilitate, eficienta si bunastare.
Astfel, generam valoare adiugata pentru toate partile implicate prin investitii sigure.

Avand experienta a peste 17 ansambluri rezidentiale, tintim sa devenim cel mai important dezvoltator
imobiliar rezidential din regiune dezvoltand proiecte rezidentiale sustenabile la scard larga.

VALORILE NOASTRE reflects cel

mai bine ADN-ul companiei:

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

TRANSPARENTA. Acordam o atentie deosebita
deschiderii  si  transparentei, precum  si
tratamentului egal al tuturor investitorilor nostri i
conduita etica Tn afaceri.

- MANAGED
INOVATIE $I INDRUMARE. Cautdm sa fim Tn ‘ij < A

e

topul movatulor din industrie, s& motivam si astfel
s& i inspiram pe toti ceilalti. S COMPANIES
RESPECT FATA DE MEDIU SI CONSTRUIRE SUSTENABILA. Avem un Angajament pentru Verde.
Aplicdm si |mplementam principii si tehnologii pentru a atinge standardele nZEB si BREEAM Excellent in
toate dezvoltarile noastre.

RESPONSABILITATE. Construim viitorul pentru clientii nostri. Ne-am angajat sa oferim intotdeauna cele
mai valoroase propuneri clientilor nostri, deoarece suntem dornici s& gasim o modalitate de a le satisface

nevoile si de a le depasi a$teptarlle

MOTIVATIE. Ne strdduim Tn mod constant sa ne Tmbunatatim, s& fim indragiti de clientii nostri, de
Tncredere pentru investitori si respectati de cétre competitie.
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2023 ASPECTE RELEVANTE
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» 377 de pre-vanzari si rezervari la

data de 31 decembrie 2023 cu o
valoare a pachetului de 216
milioane lei, care se wvor
transforma in venituri pe masura ce
apartamentele vor fi finalizate n
perioada urmatoare.

157 locuinte vandute Tn 2023 (275
in 2022) si veniturile aferente
inregistrate in aceeasi perioada, din
care 27 locuinte Tn GREENFIELD
BANEASA, 68 locuinte fn LUXURIA
RESIDENCE, 54 de locuinte, un
spatiu comercial si 7 vile fTn
BOREAL PLUS (13,773 mp
suprafata construitd vandabila,
plus parcdrile, boxele si curtile
aferente).

171 milicane lei venituri si 55
milioane lei profit brut Tn 2023, cu
0 marja constanta de 32%.

La 31 decembrie 2023, existau
2.693 de unitati autorizate situate
Tn Bucuresti, Constanta si Iasi (982
deja in proces de constructie), Tn
timp ce terenurile clasificate ca si
investitii imobiliare, pot acomoda
constructia a peste 7,700 de unitati
in viitor.

Activ net IFRS

918 mLEI

+ 28 mLEI (2022: 890 mLEI)

Activ net EPRA NRV

1.368 mLEI

+ 145 mLEI (2022: 1.219 mLEI)

Vanzari

171 mLEI

- 49 mLEI (2022: 220 mLEI)

Pre-vanzari de apartamente la
31 Dec 2023

216 mLEI

- 19 mLEI (2022: 235 mLEI)
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2023 PERFORMANTA FINANCIARA SI OPERATIONALA
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FINANCIAR SI OPERATIONAL

. Valoarea totald a activelor ajustati in conformitate cu standardele EPRA este de 1,9 miliarde lei, iar
valoarea de piati a locuintelor disponibile la vinzare si pre-vandute la 31 decembrie 2023 este de
aproximativ 745 milioane lei, care se vor transforma n venituri in perioadele urmatoare.

« Gradul de indatorare al grupului IMPACT era de 28% la finalul anului 2023, pozitia de numerar ramanand
stabil3, la 51,3 milioane lei.

+ La data de 31 decembrie 2023, IMPACT avea autorizatie de construire pentru 2.693 de unitati cu o
valoare de piatd estimatd de management la 1,9 miliarde lei;

« IMPACT detine 71 ha cu un potential de dezvoltare pentru inca minimum 5 proiecte: GREENFIELD
BANEASA (faze noi), BOREAL PLUS (faze noi), GREENFIELD COPOU RESIDENCE (“GREENFIELD COPOU"),
ARIA VERDI si GREENFIELD WEST ce au o valoare estimat de piata de peste 7,4 miliarde lei.

ALTE ASPECTE

in 2023, IMPACT a publicat al doilea Raport de sustenabilitate. 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 contribuie semnificativ asupra mediului,
societatii si economiei. Societatea are de asemenea un scor de risc ESG de 18.7 (risc scazut), furnizat de
Sustainalitycs, in urma unui raport de rating si analiza ESG.

www.impactsa.ro .
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PERSPECTIVE PENTRU 2024

¢ Receptia proiectului GREENFIELD
Teilor cu 732 de apartamente, din
care 45% sunt pre-vandute si
continuarea vanzarilor pentru
apartamentele disponibile

* Finalizarea procesului de obtinere a
autorizatiei de construire pentru o
noua etapa de dezvoltare din
GREENFIELD Baneasa cu 598
unitati locative, avand o valoare
totald estimata de peste 81 de
milioane euro

* Finalizarea demersurilor pentru
- suplimentarea cu alte céivde acces n
cartierul GREENFIELD BANEASA

¢ Obtinerea autorizatiei de construire
pentru proiectul Aria Verdi din Bd.
Barbu Vacarescu, aflat in faza finala
de avizare

* Vanzarea unor active ale grupului, Tn
valoare de aproximativ 25 de
milioane euro

¢ Lansarea proiectului Copou Iasi, ce
va cuprinde 1.062 de unitati locative,
valoarea totald estimata a proiectului
fiind de 175 milioane euro

www.impactsa.ro
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PIATA IMOBILIARA REZIDENTIALA

2023 a fost un an marcat de incertitudini, cresterea inflatiei si a costurilor
creditdrii, care au dus la fluctuatii in tranzactii, cregteri de preturi, dar cu o

revenire spre final de an.

OFERTA

2023 a marcat inceputul scaderii de oferte de
locuinte noi. La nivel national, Th 2023 au fost
livrate 71.454 locuinte, cu 3% mai putin
comparativ cu 2022. Singurele regiuni in care
evolutia a fost una pozitiva sunt Regiunile Sud-Est
si Nord-Est.

Locuinte terminate pe regiuni de
dezvoltare 2023 versus 2022

Bucuresti-Ilfoy  m————— -170
Centru S )/
Nord-Vest memsssmsmmm——— 190/
Vest mommmmmsm -13%
Sud-Vest Oltenia mwmmmss (o,
Sud-Muntenia emmm———— -3%
Sud-Est — 10%
Nord-Est me—m—— 30/
-5000 0 5000 10000 15000 20000 25000

m Locuinte terminate -numdr- anul 2023

Locuinte terminate -numar- anul 2022

Sursa date: INS, centralizate si prelucrate de IMPACT

Potrivit datelor furnizate de INS, 2023 a fost primul
an de scidere a numdrului de locuinte livrate din
ultima decada, cele mai mari scaderi fiind Tn Vest si
Nord-vest.

In Bucuresti - Ilfov este concentrat 30% din totalul
de locuinte livrate Tn 2023, zona fnregistrand o
usoard scadere a livrarilor de locuinte comparativ
cu 2022 (-1%).

CEREREA

Anul 2023 a fost dominat de inflatie ridicata,
crestere semnificativd a dobanzilor si incertitudini,
ceea ce a condus la o scadere de 10% a
tranzactiilor de locuinte.

La nivel national, au fost vandute peste 158.000 de
locuinte individuale, dintre care 31% in Bucuresti,
potrivit datelor furnizate de Agentia Nationala de
Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI).

Comparativ cu anul 2022, volumul tranzactiilor de
locuinte in Bucuresti, anul 2023, a inregistrat o
scadere de 16%.

Dac3 primele 9 luni ale anului 2023 au adus scaderi
semnificative ale tranzactiilor, ultimul trimestru al
anului a marcat o revenire (+9,2% Tn tranzactii cu
locuinte individuale), ca urmare a anuntarii
majorarii TVA-ului Tncepand cu anul 2024.

Tranzactii cu locuinte Romania

200,000

150,000
100,000

50,000 I
0

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Sursa date: ANCPI, centralizate si prelucrate de IMPACT
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PIATA IMOBILIARA REZIDENTIALA

Potrivit ,, Raportului pietei rezidentiale din Romdnia
T4 2023” al imobiliare.ro, ultimul trimestru al
anului a adus o crestere a cererii, in timp ce oferta a

vanzéri fost pe trend descendent.

{nivel national) Cererea pentru achizitia de locuinte a crescut
considerabil, la nivel national, Tn ultima parte a
anului 2023, la peste 145.000 de potentiali
g o . , A
119.300 21,7% 145.200 cumparatori, cu aproape 22% mai multi decat la

potentiali cumparatori potentiali cumparatori finele lui 2022.
T4 2022 T4 2023

Cererea pentru achizitia de apartamente si case

evolutie

In schimb, oferta de locuinte noi listate la vanzare a
inregistrat un declin cu 20% tn 12 luni la nivelul

Oferta pentru achizitia de proprietati rezidentiale . ; " ; .
F R ' principalelor sase piete rezidentiale (Bucuresti,

156.800 -25,2% 116.600 ~ Cluj, Iasi, Timisoara, Constanta si Brasov). Numarul
e evolutie e caselor si apartamentelor disponibile pentru

cumparatori a scazut cu 39% 1n Cluj-Napoca,

; o/~
Pret mediu pentru achizitia de proprietati rezidentiale respectivcu 30%1n B hel OV

1.432 4.7 1500 Valoare:d. creditelor noi acordate . gogpode'iriilor
179 euro/mp util populatiei pentru locuinte s-a apropiat, in primele

T42023

euro/mp util

T4 2022 evolutie

doua luni din trimestrul IV, de pragul de 7 miliarde -
de lei, conform datelor publicate de Banca

Proprietéatiimobiliare vandute(sursa: ANGPI) Nationalé a Romaniei (BNR) Se poate observa,
181.450 3.3% 187.500 astfel, o evolutie pozitivd spectaculoasd fatd de
imobile 9 ° imobile ¢ * = s
s evolutie i perioada similara a anului trecut.

4.000.000,000 17.906 fhs82 19.000
3.500.000.600 17.000

45.500 9.2%. 49.700 ::?"_D"““'m" erte —
unitati individuale 9 e (] unitatiindividuale i 1000
T62022 evolutie T62023 = S I l I I I I 5000
soosongss @ I ! is l

Sursa: Raport Piata Rezidentiald T4 2023 - Imobiliare.ro

@ crectenciscord: pocieion - i aevindute,

poputapel, pentry acuinialiel, st ANCP
diteBNR

Sursa: Raport Piata Rezidentiald T4 2023 — Imobiliare.ro

Ultimii doi ani au adus multiple provocari sectorului rezidential, care au afectat toti jucatorii angrenati, de la
dezvoltatori imobiliari la cumparatorii finali. Din perspectiva dezvoltatorilor, dlflcultatlle au atins trei mari
piloni: provocarea obtinerii unei finantari sustenabile, incertitudinea datd de suspendarea PUZ-urilor si
dezvoltarea de noi PUG-uri Tn Capltala si localitati din tard si nu Tn ultimul rand, insolvahilitatea
cumparatorilor/chiriasilor si ineligibiliatea lor pentru creditare.

Pe piata de inchirieri s-a mentinut si in 2023 trendul inceput in 2022: Tn orasele universitare mari, chiriile au
crescut, iar investitiile rezidentiale au devenit atractive Tn special ca in scop de inchiriere, cu randamente mai
bune decat in anii precedenti.

Avand in vedere criza materialelor de constructii inceputd in 2022, inflatia puternica, evolutia din ultimul an
a dobanzilor, ce influenteaza costurile de fmantare pe tot lantul economic, dar si noile reglementarl privind
sectorul constructiilor (obllgatla nZEB, de exemplu) care |mpl|ca investitii supllmentare si costuri mai mari,
asistam la o crestere pe termen mediu si lung a preturilor rezidentiale. in Bucuresti, oferta de locuinte noi va
scadea pe termen mediu din cauza numérului redus de noi autorizatii acordate In ultimii 3 ani.

www.impactsa.ro
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