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la Oficiul Registrului Comertului de pe langd Tribunalul Bucuresti sub nir. 140/7228/2018, (EUID):
ROONRC. J40/7228/2018, cod unic de inregistrare 1553483)

PROSPECT PRIVIND OFERTA DE VANZARE DE OBLIGATIUNI NOMINATIVE, DEMATERIALIZATE,
NECONDITIONATE, NEGARANTATE, NECONVERTIBILE

DENOMINATE IN EUR, SCADENTE IN 2027 CU O VALOARE NOMINALA TOTALA DE PANA LA
3.000.000, CU RATA FIXA ANUALA A DOBANZII INTRE 9% SI10%, PLATIBILA SEMESTRIAL,
CARE URMEAZA A FI ADMISE LA TRANZACTIONARE PE PIATA REGLEMENTATA A BURSEI DE

VALORI BUCURESTI

Perioada de derulare a ofertei publice: iZ 9] 2024 - 23, 02 2024
Aprobat de Autoritatea de Supraveghere Financiari (,ASF”) prin decizia nr. 424 _ din __Qf._ ©2.202¢

INTERMEDIAR:
SSIF Tradeville S.A.
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CITITI PROSPECTUL DE OFERTA CU ATENTIE INAINTE DE A SUBSCRIE!

APROBAREA PROSPECTULUI NUARE VALOARE DE GARANTIE SINICINU REPREZINTA O ALTA FORMA
DE APRECIERE A ASF CU PRIVIRE LA OPORTUNITATEA, AVANTAJELE SAU DEZAVANTAJELE,
PROFITUL ORI RISCURILE PE CARE LE-AR PUTEA PREZENTA TRANZACTIILE DE INCHEIAT PRIN
ACCEPTAREA OFERTEI PUBLICE OBIECTU AL DECIZIEI DE APROBARE; DECIZIA DE APROBARE
CERTIFICA NUMAI REGULARITATEA PROSPECTULUI IN PRIVINTA EXIGENTELOR LEGII SI ALE
NORMELOR ADOPTATE fN APLICAREA ACESTEIA,

NOTA CATRE INVESTITORI

Acest document a fost aprobat ca prospect prin Decizia nr. 4.2 6_ din data de Of. 02,2024 a
Autoritatii de Supraveghere Financiard ("ASF"), care este autoritatea competent din Romania potrivit
Art. 31 din Regulamentul (UE) 2017/1129 al Parlamentului European si al Consiliului din 14 junie 2017
privind prospectul care trebuie publicat in cazul unei oferte publice de valori mobiliare sau al admiteri
de valori mobiliare la tranzactionare pe o piats reglementata, cu modificdrile ulterioare ("Regulamentul
privind Prospectul") si reglementirilor emise in aplicarea acestuia ("Prospectul") conform Legii nr.
24/2017 privind emitentii de instrumente financiare i operatiuni de piata, republicata, cu modificrile si
completérile ultericare ("Legea privind Emitentii"), Regulamentului ASF nr. 5/2018 privind emitentii de
instrumente financiare si operatiuni de piatd, republicat, cu modificarile si completirile ulterioare,
precum si in conformitate cu prevederite Regulamentului delegat (UE) 2019/979 de completare a
Regulamentului (UE) 2017/1129 al Parlamentului European si al Consiliului Tnh ceea ce priveste
standardele tehnice de reglementare referitoare la informatiile financiare esentiale din rezumatul
prospectului, publicarea si clasificarea prospectelor, comunicdrile cu caracter publicitar privind valorile
mobiliare, suplimentele la prospect si portalul pentru netificdri si de abrogare a Regulamentului delegat
(UE) nr. 382/2014 al Comisiei si a Regulamentului delegat (UE) 2016/301 al Comisiei, ale
Regulamentului delegat (UE) 2019/980 de completare a Regulamentului (UE) 2017/1129 al
Parlamentului European si al Consiliului Tn ceea ce priveste formatul, continutul, verificarea si aprobarea
prospectului care trebuie publicat in cazul unei oferte publice de valori mobiliare sau al admiterii de valori
mobiliare la tranzactionare pe o piatd reglementata si de abrogare a Regulamentului (CE) nr. 809/2004
al Comisiel si oricaror alte legi si regulamente aplicabile din Romania. Prezentul F‘lospect nu @ fost
aprobat sau validat de nicio autoritate, institutie sau agentie publica din nicio alta tara sa
exceptia ASF in Romania,

Prospectul va fi pus la dispozitia publicului in conformitate cu legea romana.

Acest Prospect priveste o ofertd (,0ferta”) initiatd de Impact Developer & Contrac
pe actiuni infiintatd in conformitate cu legile din Romania, cu sediul social situat in &_J}édfrea IMPACT,
Drumul Padurea Mogosoaia nr. 31-41, Sectorul 1, Bucuresti, Romania, inregistrata la quere istrutui
Comertului de pe langa Tribunalul Bucuresti sub nr, 140/7228/2018, (EUID): ROONRC. 1407272 12018,
cod unic de inregistrare 1553483 (denumita n continuare , Emitentul”) cu privire la subscrierea unui
numar de pand la 30,000 de obligatiuni nominative, dematerializate, neconditionate, negarantate si
neconvertibile, avand o valoare nominald de 100 EUR fiecare (,Oferta"), precum si admiterea
Obligatiunilor la tranzactionare pe Piata Reglementata administratd de Bursa de Valori Bucuresti. ASF nu
fsi va asuma nicio raspundere cu privire la soliditatea economica si financiard a tranzactiei sau cu privire
la calitatea sau solvabilitatea Emitentului. Oferta este corespunzatoare unei emisiuni de obligatiuni
nominative, dematerializate, neconditionate, negarantate si neconvertibile, aprobatd de Adunarea
Generald Extraordinard a Actionarilor Emitentului din data de 27 aprilie 2023 si prin decizia consiliului
de administratie al Emitentului (,Consiliul de Administratie”) din data de 14 noiembrie 2023.

S:A, a.socsetatg

in contextul Ofertei se va depune o solicitare pentru admiterea tuturor Obligatiunilor la tranzactionare
(,Admiterea”) pe Piata Reglementata administrata de Bursa de Valori Bucuresti S.A. (,Bursa de Valori
Bucuresti” sau ,BVB"), Bursa de Valori Bucuresti este o piata reglementatd din cadrul SEE in sensul
prevazut de Directiva 2014/65/UE a Parlamentului European si a Consiliului din 15 mai 2014 privind
pietele instrumentelor financiare si de modificare a Directivei 2002/92/CE si a Directivei 2011/61/UE
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(,,Directiva privind Pietele Instrumentelor Financiare”). Ulterior inchiderii Ofertei, Emitentul va solicita
admiterea tuturor Obligatiunilor la tranzactionare pe piata reglementatd a Bursei de Valori Bucuresti. Se
precohizeazd ci Obligatiunile vor fi tranzactionate avand simbolul ,IMP27E".

Intermediarul actioneazd in mod exclusiv pentru Emitent si nimeni altcineva in legiturd cu Oferta.
Intermediarul nu va considera nicio alta persoand (destinatar sau hu al acestui Prospect) drept clientul
sdu Tn legatur cu Oferta si nu va fi responsabil fatd de nicio persoand, cu exceptia Emitentului, de a oferi
protectia ce le este conferitd clientilor acestuia sau de a oferi consultanta cu privire la Oférta sau orice
tranzactie sau aranjament la care se face referire in acest Prospect. Cu exceptia responsabilitatilor si a
obligatiilor, in masura in care sunt aplicabile, ce ar putea fi impuse Intermediarului in virtutea Legii
24/2017, Regulamentului 5/201.8 sau oricarei alte prevederi din legea romana sau in virtutea oricérui alt
regim de reglementare in orice jurisdictie, unde excluderea rdaspunderii potrivit acelui regim de
reglementare este ilegala, nuld sau nu poate fi pusa in executare, Intermediarul sau persoanele afiliate
acestuia nu acceptd nicio responsabilitate pentru contfinutul acestui Prospect (cu exceptia
responsabilitatii acceptate conform Partii 1, Sectiunea 1 din acest Prospect, respectiv ,Persoane
Responsabile, Informatii privind Tertil, Rapoarte ale Expertilor si Aprobarea Autoritatil Competente” -
«Persoane Responsabile”), inclusiv cu privire la corectitudinea, caracterul complet siverificarea acestuia,
sau pentru orice declaratie facutd sau care se considerd a fi facutd de acesta, sau pe seama acestuia, Tn
legaturd cu Emitentul, Obligatiunile sau Oferta. Intermediarul si fiecare dintre perscanele afiliate
acestuia nu recunosc nicio raspundere, delictuald, contractuala sau de alt fel, In cel mai extins mod
permis de lege (cu exceptiile ardtate mai sus) pe care ar putea s o aiba altfel in legatura cu Prospectul
sau orice asemenea declaratie. Nicio declaratie sau garantie expresa sau implicita nu este facutd de
Intermediar sau oricare dintre persoanele afiliate acestuia in ce priveste corectitudinea, caracterul
complet, verificarea sau caracterul suficient al informatiei din acest Prospect si nimic din acest Prospect
nu va constitui temeiul unei promisiuni sau declaratii in acest sens, fie cu privire la trecut sau la viitor,

Acest Prospect nu constituie si nici nu este parte a unei oferte sau invitatii de a vinde sau de a emite sau
orice solicitare de oferta de cumparare, orice valori mobiliare cu exceptla valorilor mobiliare la care face
referire sau orice ofertd sau invitatie de a vinde sau de a emite sau orice propunere say G
cumpdra asemenea valori mobiliare de catre orice persoana Tn orice circumstante in cagé asemenea,
ofertd sau propunere ar fi ilegala.

Notd adresata investitorilor straini

Obligatiunile nu au fost si nu vor fi Tnregistrate potrivit Legii privind Valorile Mobiliare. &% (gaﬁu
pot fi oferite sau vandute in Statele Unite ale Americii, altfel decat in temeiul unei scutiriMagrla, saﬁ"h'f
cadrul unei tranzactii care nu face obiectul, cerintelor de inregistrare din Legea privind Valorile Mo |liare
cerintelor de inregistrare din Legea privind Valorile Mobiliare si din orice altd reglementare privind valorile
mobiliare al oricirui stat al Statelor Unite ale Americii. Nicio actiune nu a fostintreprinsa pentru a permite
o ofertd publici avand drept ohiect Obligatiunile in conformitate cu legislatia privind valorile mobiliare
din orice jurisdictie (alta decdt Romania), inclusiv, dar fara a se limita la, Australia, Canada sau Japonia.
Acest Prospect nu constituie o ofertd sau propunere de oferta de a cumpara orice Obligatiuni cétre orice
persoand in orice jurisdictie in care o asemenea ofertd sau propunere ar fi ilegala.

Obligatiunile nu au fost si nici nu vor fiTnregistrate Tn conformitate cu legile privind valorile mobiliare din
Australia, Canada sau Japonia. Cu anumite exceptii, Obligatiunile nu pot fi oferite sau vandute n orice
jurisdictie sau catre sau pe seama sau in beneficiul oricarei persoane rezidente sau avand cetatenia
Australiei, Canadei sau Japoniei. Obligatiunile nu au fost recomandate de catre nicio comisie federala
sau statald din Statele Unite ale Americii sau o altd autoritate de reglementare. In plus, autoritatile sus-
mentionate nu au confirmat corectitudinea sau caracterul conform al acestui Prospect. Orice declaratie
in sens contrar reprezinta o infractiune in Statele Unite ale Americii.

Distribuirea acestui Prospect si oferta si vanzarea de Obligatiuni n anumite jurisdictii poate fi
restrictionatd de lege. Nicio actiune nu a fost si nu va fi intreprinsd de catre Emitent sau de catre
Intermediar pentru a permite o ofertd publics a Obligatiunilor Tn conformitate cu legile privind valarile
mobiliare din alte jurisdictii. Exceptdnd n Romania, nicio actiune nu a fost si nu va fiintreprinsa pentru a
permite detinerea sau distribuirea acestui Prospect (sau a oricirui alt material de ofertd sau comunicat
cu caracter publicitar) Tn orice jurisdictie unde este necesaré intreprinderea unei actiuni in acest sens sau
unde este restrictionata de lege o asemenea actiune. Prin urmare, nici acest Prospect si niciun comunicat
cu caracter publicitar si niciun alt material de oferta nu poate fi distribuit sau publicat in orice jurisdictie
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decatin circumstante care ar duce la conformarea cu orice legi sau regulamente aplicabile. Persoanele

n posesia carora intra acest Prospect trebuie sa se informeze cu privire la si sd respecte aceste restrictii.

Orice nerespectare a acestor restrictii poate avea drept rezultat incalcarea legilor aplicabile in aceste
jurisdictii.
Nota adresata investitorilor din Regatul Unit

Acest Prospect si orice alt material referitor la Obligatiunile descrise in prezentul document sunt
distribuite Tn Regatul Unit numai catre si sunt destinate numai persoanelor care sunt investitori calificati
(investitori calificati”) in sensul articolului 2(e) din Regulamentul privind Prospectul care, de asemenega;
(i) au experienta profesionald in chestiuni legate de investitii care intrd sub incidenta articolului 19
alineatul (5) din Financial Services and Markets Act 2000 (Financial Promotion) Order 2005, cu
madificarile ulterioare (,Ordinul"); sau (i) care intrd sub incidenta articolului 49 alineatul (2) literele (a)-
(d) din Ordin; sau (iii) cérora le poate fi comunicat in med legal n alt med (toate aceste persoane fiind
denumite fmpreund ,persoane relevante™). Obligatiunile sunt disponibile Tn Regatul Unit numai pentru
persoanele relevante, si orice invitatie, oferta sau acord de cumpérare sau de achizitionare in alt mod a
Obligatiunilor va fi Tncheiat numai eu persoanele relevante. Acest Prospect si continutul siu sunt
confidentiale si nu trebuie distribuite, publicate sau reproduse (integral sau partial) sau divulgate de
catre destinatari catre ofice alta persoana din Regatul Unit. Orice persoana din Regatul Unit care nu este
o persoand relevantd nu ar frebui s& actioneze sau sa se bazeze pe acest Prospect sau pe oricare parte
din continutul Lui.

Noti adresati investitorilor din Romania

Acest Prospect poate fi distribuit catre public si Obligatiunile pot fi oferite spre vanzare sau cumpérare

n Remdnia in conformitate cu Legea nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni
de piatd, Regularmentul ASF nr, 5/2018 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piata
(cu modificarile ulterioare), Regulamentul privind Prospectul si cu Regulamentul Delegat 2019
Investma in Obhgatsum presupune anurnite rlscurs A se vedea sec:mnea referrzcare la ,,F@z

investltle in Obl:gat:uni
Retragerea subscrierilor

Subscrierile din cadrul Ofertei sunt irevocabile, cu exceptia prevdazutd prin art. I
Regulamentul privind Prospectul. In acest caz, Investitotii care au acceptat deja sa achiziti méze Say s
subscrie Obligatiunile inaintea publicarii suptimentului au dreptul si isi retragd acceptul, in termen de
doud Zile Lucratoare de la publicarea suplimentului, cu conditia ca noul facter semnificativ, eroarea
materiala sau inexactitatea materiala care au dus la publicarea suplimentului sa fi apirut sau sa fi fost
constatat(3) Thainte sa expire perioada de oferta relevanta. in cazul in care Investitorii au dreptul de
refragere mentionat mai sus, Intermediarul/ Participantul prin care au subscris Ti contacteaza pe
Investitorii respectivi pana la sfarsitul primei Zile Lucritoare care urmeaza zilei Tn care este’ publicat
suplimentul. Retragerea subscrierii se realizeaza prin intermediul Formularului de Retragere a Acceptului
de Subscriere, transmis conform procedurilor descrise in Partea a 15-a din acest Prospect, respectiv
«Informatii privind valorile mobiliare care urmeazd a fi oferite/admise la tranzactionare. Informatii cu
privire la Ofertd si Admitere™ catre Intermediar/ Participantul, astfel incat aceasti notificare si fie primita
nu mai tarziu de cea de-a treia Zi Lucratoare dupi data la care a fost publicat suplimentul de prospect
(sau orice altd data ulterioard specificatd in suplimentul la prospect). Retragerea acceptului subscrierii
transmisa prin orice alte mijloace sau care este transmisa sau primitd dupd expirarea acestei perioade
nu va constitui o retragere valahila.




IMPACT

INFORMATII IMPORTANTE DESPRE ACEST PROSPECT

Acest document reprezinta un prospect (,Prospectul”) Tn sensul Regulamentul (UE) 2017/4129 privind
prospectul care trebuie publicat Tn cazul unei oferte publice de valori mobiliare sau al admiterii de valori
mobiliare la tranzactionare pe o piatd reglementatd, si de abrogare a Directivei 2003/71/CE
(,Regulamentul privind Prospectul”).

Prospectul a fost publicat si este pus la dispozitia publicului la sediul Emitentului, pe pagina web a
Emitentului la https://www.impactsa.rof, pe pagina web a Bursei de Valori Bucuresti pe www.bvb.ro
precum si pe pagina de internet a Intermediarului: hitps://www.tradeville.ro. Copii ale acestuia vor putea
fi furnizate, la cerere, si de catre Societate, in cadrul programului normal de lucru, la sediul din: Cladirea
IMPACT, Drumul Pédurea Mogogoaia nr. 31-41, Sectorul 1, Buturesti, Romania. Investitori potentialisuit
sfatuiti sa acceseze aceste informatii inainte de a lua o decizie de a investi. Alte informatii care se regasesc
pe pagina de internet a Emitentului, pe orice pagin de internet la care se face referire in acest Prospect
sau pe orice pagina de internet la care se face trimitere directi sau indirecta de pe pagina de internet a
Emitentului nu sunt incorporate prin referinta la acestea in prezentul Prospect (cu exceptia cazuluiin care
prezentul Prospect prevede in mod expres contrariul) si orice decizie de a subscrie sau de a cumpéra
Obligatiunile nu ar trebui <& se bazeze pe aceste informatii.

Informatiile din acest Praspect sunt exacte numai la-data mentionata pe prima pagina a acestui Prospect,
respectiv la data aprobdrii prezentului Prospect de cdtre ASF. Este posibil ca ulterior acestei date sa fi
intervenit modificari n activitatea si situatia financiara a Emitentului.

Informatii financiare si auditor

Auditorul Emitentului este ERNST & YOUNG ASSURANCE SERVICES S.R.L., 0 societate independenti
de audit, care a fost desemnata prin AGOA din 27 aprilie 2023 drept auditor financiar extern.

ERNST & YOUNG ASSURANCE SERVICES S.R.L. are sediul situal Tn Bulevardul IOH Mihalache nr. 15-17,

340,’5964,'1999 avand codul umc de mreg:strare 11909?83 este membrygal Camerei A' '
Fmanmarl dsn Ramama mreglstraté n Registrul Public Electronic al Autorit gﬁ pentru Sﬂpzav 5

Standarde{e Intemamonale de Raportare Financiarad (,IFRS") adoptate de Uniunea Europeana (emise de
Comitetul pentru Standarde Internationale de Contabilitate), la data de si pentru exercitiul financiar
incheiat la 31 decembrie 2022 (,Situatiile Financiare Anuale Consolidate”), precum si din situatiile
financiare interimare consolidate neauditate si nerevizuite ale Emitentului la-data si pentru perioada de
noud luni incheiata la 30 septembrie 2023 (, Situatiile Financiare Consolidate Interimare Neauditate si
Nerevizuite”) (Situatiile Financiare Anuale Consolidate si Situatiile Financiare Consolidate Interimare
Neauditate si Nerevizuite vor fi denumite in mod colectiv ,Situatiile Financiare”). ERNST & YOUNG
ASSURANCE SERVICES S.R.L. nu a revizuit prezentul Prospect si nici modalitatea de prezentare a
extraselor din situatiile financiare auditate. Indicarea ERNST & YOUNG ASSURANCE SERVICES S.R.L.
drept auditor financiar extern al Emitentului si/sau preluarea in prezentul Prospect a oricaror informatii
din situatii financiare ale Emitentului nu reprezintd si nu poate fi interpretatd ca o extindere a
raspunderii/sferei de raspundere a auditorului.

Anul financiar al Emitentului se incheie la 31 decembrie, iar trimiterile la orice an din acest Prospect sunt
trimiteri la perioada de 12 luni Tncheiatd la data de 31 decembrie a acelui an.

Moneda de prezentare si functionald a Emitentului este RON. In consecintd, Situatiile Financiare sunt
prezentate in RON, daci nu este indicat altfel.

Informatie financiard non-IFRS i alte informatii operationale

Acest Prospect poate contine referiri la anumiti indicatori financiari care nu sunt definiti sau recunoscuti
de IFRS, inclusiv EBITDA sau indicatori EPRA (“European Public Real Estate Association”). EBITDA
reprezinta profitul sau pierderea operationala consolidata, inainte de a scadea cheltuielile Tnregistrate cu
deprecierea, amortizarea si ajustarile pentru deprecierea activelor. EPRA este o asociatie a carei misiune
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este sd promoveze, dezvolte sisd reprezinte companiile din sectorul imobiliar din Europa, listate pe burse
de valori.

Printre altele, comitetele de specialitate EPRA au formulat anumite recomandati In vederea imbunatatirii
metodelor de prezentare, a transparentei, relevantei si gradului de comparabilitate al rezultatelor
publicate de societdtile imobiliare listate pe bursele de valori. Emitentul sprijind aceastd initiativa de
standardizare a raportarilor performantelor societatilor imobiliare, in final tradusa intr-o calitate sporitd a
acestora, motiv pentru care include in raportarile sale anuale si trimestriale, anumiti indicatori EPRA.

Informatiile cu privire la acesti indicatori sunt utilizate uneori de catre investitori pentru a evalua eficienta
operatiunilor desfagurate de o societate i capacitatea acesteia de a utiliza veniturile sale pentru
rambursarea datoriilor, finantarea cheltuielilor de capital gi satisfacerea cerintelor legate de capitalul
circulant. De cele mai multe ori, pot exista diferite abordari pentru calculul acestor indicatori si criteriile
pe care se Intemeiaza acestia pot varia de la societate la societate. Acesti indicatori nu furnizeaza, de sine
stititor, o baza suficientd pentru a compara performanta Emitentului sau a Grupului cu cea a altor
societdti i nu ar trebui luati n calcul intr-un mod izolat sau drept substitut pentru informatiile privind
profitul operatmnal sau orice alta umtate de masura sau indicator a{ perfcrmantel fmanc:are sau cao

urmare, mvestltarn nu ar trebm sa se baze pe ele
Prezentarea monedei

»‘
Cu exceptia cazuluiin care se indica altfel, toate trimiterile din acest document la ,R ‘%,Leu mrnénesc
Leu” (singular) sau ,Lei” (plural) reprezintd trimiteri la moneda legald aftatd in circulatie WRemanhia. Toate
trimiterile la euro, ,euro” ,EUR" ,eurocenti” sau ,,€” reprezinta trimiteri la moneda introdusa la inceputul
celei de a treia etape a Uniunii Economice si Monetare Europene, Tn conformitate cu Tratatul privind
infiintarea Comunitatii Europene, cu modificarile ultericare. Toate trimiterite la ,dolari americani” sau
#US$”, ,dolari” reprezinta trimiteri la moneda legala aflata in circulatie n Statele Unite ale Americii.

Nu exista vreo garantie cu privire ta faptul ¢ vreo suma exprimati intr-o anumita moneda in prezentul
Prospect ar fi putut sau nu s& fie convertitad Tn oricare dintre celelalte monede prezentate in prezentul
Prospect, la orice curs de schimb, Exista piete limitate pentru Leul roménesc n afara Roméniei.
Disponibilitatea limitata a Leului romanesc poate duce la volatilitatea cursurilor de schimb.

Tabelul ce urmeaza indic cursul de schimb de la sfarsitul pericadei de referinta, cursul de schimb cel maj
ridicat, cel mai scdzut si mediu, penttu perioadele si datele indicate, al Leului romanesc fatd de EUR si
dolaryl american, in fiecare caz conform cursului de schimb publicat de catre Banca Nationald a Romaniei
pentru pericadele relevante pe pagina de web www.bnr.ro.

Cursul mediu de schimb prin raportare la RON

Anul Euro
La sférgitul
Cel mairidicat Cel mai sc3zut Media perioadei
4,9495 4,8691 4,9204 4,9481
4,9492 4,8215 49315 4,9474
4,9783 4,8858 4,94863 4,9746
Sursa: Banca Nationald a Roméniei
Anul Dolarul american
La sférsitul
Cel mai ridicat Cel mai sc3zut Media perioadei
AR T 44,4127 3,9468 4,1604 4,3707
BORE i 51794 4,3131 4,6885 4,6346

2023 4,7430 4,3915 45758 4,4958
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*Sursa: Banea Nationald a Romdniei

Rotunjiri

Anumite informatii care apar in prezentul Prospect, inclusiv de naturd financiari, statistica si operationald
au fost rotunjite. Iin consecinta, ca urmare a rotunjirilor, este posibil ca totalurile prezentate in acest
Prospect s varieze intrucatva fata de suma aritmeticé a respectivelor numere. Procentele reflectate in
tabele au fost rotunjite si, prin urmare, este posibil ca adunarea acestora sa nu duca la un rezultat de
100%. Calculele, variatiile si alte procentaje pot fi usor diferite fata de calculele efective din cauza
rotunjirii infermatiei financiare, statistice sau operationale care sta la baza acestora.

Informatii economice, privind piata si industria

Informatiile cu privire la tendintele macroeconomice, pozitia de pe piata si alte date din industrie
referitoare la activitatea Emitentului si a Grupului din care face parte, cuprinse in prezentul Prospect, au
fost extrase din surse oficiale si din publicatii din industrie, date compilate de organizatiile profesionale si
analisti, informatii provenind din alte surse externe si din cunostintele Emitentului privind piata. Sursele
acestor informatii, date si statistici includ publicatii independente din industrie, studii de piata, sondaje
interne, rapoarte si estimari si alte informatii disponibile publicului. Aceste informatii pot suferi modificari
si nu pot fi verificate cu certitudine completa din cauza limitarilor privind dispenibilitatea si certitudinea
informatiilor brute si a altor limitéri si incertitudini inerente oricarui studiu statistic.

Cu toate ca Emitentul considera ca informatia provenita de la terte parti si inclusa in acest document este
corectd, informatiile respective nu au fost verificate in mod independent si nici Emitentul, nici
Intermediarul, nu fac nicio declaratie ¢i pici nu garanteaza corectitudinea sau caracterul complet al
informatiei respective, astfel cum este inclusé in acest Prospect. Emitentul confirma ca informatiile din
acest Prospect provenite de la terte pérti au fost reproduse cu acuratete si, in masura Tn care are

cune@tmté si poate eva{ua acest aspect din datele puhlicate de cétre aceste 1erte pértl Ny
<l

identificata.

Comunicarea actelor de procedurd si executarea obligatiilor civile
Emitentul este fnfiintat h conformitate cu si se supune legilor din Romania. Membwp -_ s*lluli;)/de
Administratie ai Emitentului sunt rezidenti in Roménia, iar entitatile la care se face referiréin-prézentul
Prospect sunt organizate conform legilor din Roméania. Toate sau o parte substantiald din activele
respectivelor persoane si entitati sunt situate in Romania,

Legea romani permite introducerea unei actiuni in fata unei instante competente din Romania in vederea
recunoasterii si executarii unei hotarari definitive in personam pronuntata de o instantd dintr-un stat
membru al UE, daca conditiile relevante stabilite in Regulamentul CE nr. 1215/2012 privind competenta
judiciard, recunoasterea si executarea hotararilor in materie civila si comerciald, sunt indeplinite. Cu toate
acestea, exista posibilitatea ca alte conditii sa fie aplicabile cu privire la probleme particulare impuse de
legislatia romana speciald sau de conventiile internationale, Norme similare referitoare la recunoasterea
si executarea hotdrarilor judecatoresti pronuntate de instante striine se aplica hotararilor judecatoresti
pronuntate n state non-membre UE care sunt parte la Conventia de la Lugano din 2007 referitoare la
competenta judiciard, recunoasterea si executarea hotardrilor in materie civila si comerciala,

Hotararile pronuntate de instantele altor state membre din afara UE care nu sunt parte la Conventia de la
Lugano din 2007 sunt supuse unor cerinte diferite si astfel punerea in aplicare a acestor hotarari ar putea
fi mai dificild. Sub rezerva legislatiel interne speciale (inclusiv conventiile internationale ratificate) care
reglementeazd recunoasterea si executarea hotdrdrilor strdine cu privire la anumite aspecte, legea
romand permite introducerea unei actiuni Tn fata unei instante competente din Romdnia pentru
recuncasterea unei hotarari in personam pronuntatd de catre oinstanta a unui stat din afara UE, daca sunt
indeplinite conditiile relevante in ceea ce priveste recunoasterea hotardrilor straine stabilite in temeiul
Codului de procedurd civild roman. in plus, recunoasterea si exécutarea hotararilor striine In chestiuni
legate de drept administrativ, vamal, penal sau alte ramuri ale dreptului public sunt supuse legislatiei
speciale si este posibil sa fie necesara indeplinirea anumitor conditii suplimentare:

Definitii si glosar
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Anumiti termeni folositi T acest document, inclusiv toti termenii cu majusculd si anumiti termeni tehnici
si de alta naturd, sunt definiti si explicati in Partea a 17-a din acest Prospect, , Definitii si Glosar”.

Informatii care nu au fost incluse in acest document

Nicio persaana nu a fost autorizatd si dea vreo informatie sau s& faci vreo declaratie cu exceptia celor
care sunt continute Tn acest document si, daca au fost date asemenea informatii si ficute asemenea
declaratii, acestea nu trehuie considerate ca fiind autorizate de catre Emitent, Intermediar sau oricare
dintre afiliatii acestora. In niciun fel de circumstante, nici transmiterea acestui document si nici vreo
vanzare intemeiatd pe acesta nu vor insemna implicit c& nu a existat nicio modificare Tn activitatea
Emitentului sau a Grupului de la data acestui document sau ca informatia din acest document este corecta
la orice moment ulterior datei acestuia.

Informatii referitoare la declaratii anticipative

Acest document contine anumite prognoze, previziuni si declaratii anticipative — care sunt declaratii
referitoare la evenimente viitoare si nu la evenimente trecute (in intelesul general al termenului si in
intelesul legilar aplicabile valorilor mobiliare) ~ cu privire la performanta financiard, rezultatele
operatiuniler si activitatilor Emitentului si al anumitor scopuri si obiective ale Emitentului in ce priveste
aceste aspecte. Anumite declaratii, incluzand acelea care privese: planurile de crestere a performantei
financiare a Emitentului, nivelurile asteptate de investitii, perspectivele pentru crearea de plus valoare in
viitor care sd rezulte din noile investitii de la nivelul Emitentului, perspectivele Emitentului, incluzénd
intentiile de crestere (organica sau de alt tip), planurile de a explora oportunitatile i '
asteptdrile privind impactul anumitor reglementari asupra activitétii Emitent
cheltuieli de capital, asupra taxdrii, asupra gradului de indatorare si asupra i
mentine stabilitatea financiard, sunt in mad natural anticipative.

Aceste declaratii anticipative presupun riscuri, incertitudini, cunoscute sau ne
acestea fiind independente de controlul Emitentului si toate fiind ntemeiate
estiméri cu privire la viitor. Declaratiile anticipative sunt uneori identificate prin
anticipative, cum ar fi ,crede”, ,se preconizeazd”, ,poate”, ,va fi”, ,ar putea”, ,ar trebui”, ,riscd”, ,se
intentioneaza”, ,se estimeaza, ,se urmareste”, ,se planuieste”, ,se prezice”, ,continud”, ,présupune”,
spozitionat” sau ,se anticipeaza” sau formele negative ale acestor expresii, alte variatii ale acestora sau
expresii similare. Aceste declaratii anticipative includ aspecte care nu reprezinta fapte istorice. Acestea
apar in mai multe locuri din acest document si includ declaratii privind intentiile, consideratiile si
asteptdrile Emitentului cu privire la, printre altele, rezultatele operationale, situatia financiara,
lichiditatea, planurile, dezvoltarea, strategiile si politica de dividende ale Emitentului si ale industriei in
care fsi desfisoard activitatea. In mod particular, declaratiile cuprinse in sectiunile intitulate ,,Rezumat”,
JFactori de Risc” si .Descrierea Emitentului” cu privire la strategia Emitentului si evenimentele sau
perspectivele viitoare reprezintd declaratii anticipative.
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REZUMAT

Acest rezumat contine toate informatiile necesare a fi incluse intr-un rezumat pentru acest tip de valori
mobiliare si pentru acest tip de emitent. Acest rezumat trebuie citit ca o introducere la Prospect. Orice
decizie de a subscrie Obligatiuni Oferite ar trebui sa se bazeze pe o examinare exhaustiva a Prospectului
ca intreg. Rezumatele sunt Thtocmite din cerintele de prezentare cunascute drept ,Elemente”. Aceste
Elemente sunt numerotatein Sectiunile A-D. Desi ar putea fi necesar ca un Element sa fie inclus in rezumat
din cauza tipului de valori mabiliare si a tipului de emitent, este posibil sa nu se poatd furniza informatii
relevante privind acel Element. in acest caz, o 'scurta descriere a Elementului este inclus3 in rezumat cu

mentiunea ,nu este aplicabil”,

[_ Sectiunea A - Introducere si atentioniri

Element i

Acest rezumat trebuie s3 fie citit ca introducere la Prospect,

Orice decizie de a subscrie Obligatiunile, trebuie sa se bazeze pe o examinare a intregului Prospect de
catre investitor,

Date fiind caracteristicile obligatiunilor ca valori mobiliare, o investitie n abligatiuni, indiferent de
emitent, implica riscul pierderii capitaluluj investit (in tot sau In parte) in situatia falimentului sau
insolventei societatii, respectiv a unei parti din capitalul investit in conditiile unei vanzari a
Obligatiunilor inainte de maturitate pe fondul unor potentiale evolutii negative a pretului Dbhgauumlor
dln cauze mterne sau externe Emrtentulul fn cazulin care se intenteaza o actlune in Vatam

prezentulut Prospect, mformatn{e esentiale pentru a ajuta |nvestltonl s decid dac s¥Tnvesteascd in
astfel de valori maobiliare.

international de identificare
avalorilor mobiliare (ISIN)

Al —rOb!igal;iunile Oferite sunt obligatiuni nominative, dematerializate,
Denumirea valorilor | necenditionate, negarantate si neconvertibile.
mabiliare si numarul | La data admiterii la tranzactionare pe Bursa de Valori Bucuresti,

Obligatiunile Oferite vor fi Tinregistrate cu numdarul ISIN
ROV5ZNMLOC&9 si tranzactionate sub simbolul ,IMP27E".

A.2

Identitatea si datele de
contact ale emitentului,
inclusiv identificatorul

entitatii juridice (,LEI")

pe actiuni infiintata in conformitate cu legile din Roménia, cu sediul
social situat Tn Cladirea IMPACT, Drumul Padurea Mogosoaia nr. 31-
41, Sectorul 1, Bucuresti, Roménia, Tnregistrata la Oficiul Registrului
Comertului de pe langa Tribunalul Bucuresti sub nr. 340/7228/2018,
(EUID): ROONRC. J40/7228/2018, cod unic de ihregistrare 1553483;
Codul LEI al Emitentului este: 315700KVI0DVH5IBI827;

Website-ul Emitentului este https://www.impactsa.ro/.

A3

Identitatea si datele de
contact ale ofertantului,
inclusiv identificatorul

entitatii juridice (,LEI”) sau
ale persoanei care solicita
admiterea la tranzactionare
pe o piata reglementata

DEVELOPER & CONTRACTOR S.A., o societate pe actiuni infiintata in
conformitate cu legile din Romania, cu sediul social situat in Cladirea
IMPACT, Drumul Padurea Mogosoaia nr. 31-41, Sectorul 1, Bucuresti,
Ramania, Tnregistrata la Oficiul Registrului Comertului de pe ldnga
Tribunalul Bucuresti sub nr, J40/7228/2018, (EUID): ROONRC.
J40/7228/2018, cod unic de inregistrare 1553483;
l Codul LET al Ofertantului este: 315700KVIODVH5IBI827;
| Website-ul Ofertantului este https://www.impactsa.ro/.
Persoana care solicitd admiterea la tranzactionare a Obligatiunilor pe
piata reglementata administratd de BVB este aceeasi entitate cu
| ofertantul.

= -1
Emitentul este IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A., o societate

Ofertantul este aceeasi entitate cu emitentul, respectiv IMPACT
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A4
Identitatea si
contact ale autoritatii
competente care aprobi
prospectul si, dacd sunt
diferite, ale  autoritatii
competente care a aprobat
documentul de iriregistrare

datele de

Autoritatea de Supraveghere Financiard din Romania (,ASF"), cu
‘sediul Tn Splaiul Independentei nr. 15, sector 5, cod postal 050092,
Bucuresti, Roméania.

Fax: 021.659.60.51

Telefon: 021.659.64.36

sau documentul de
mreglstrare universal,
A5

Data aprobarii Prospectului |

| _6R.02. 2024

Sediul social si forma sa
juridica, codul LEI, dreptul in
temeiul careia Tsi desfasoard
activitatea si tara in care a
fost constituit

| Sectiunea B - Emitent
Element [ Cine este emitentul valorilor mobiliare?
B.1 J Impact Developer & Contractor S.A. o sccietate pe actiuni Tnfilntata si

functmnand in conformitate cu legile din Roménia, cu sediul sacial
| situat in Cladirea IMPACT, Drumul Padurea Mogosoaia nr. 31-41,
Sectorul 1, Bucuresti, Romania, nregistratad la Oficiul Registrului
Comertului de pe l&nga Tribunalul Bucuresti sub nr, J40/7228/2018,
| (EUID): ROONRC. J40/7228/2018, cod unic de inregistrare 1553483;
Codul LEI al Emitentului este: 315700KVIODVHS5IBI827. g6 -

B.2
Activitdtile sale principale

Canform Actului Constitutiv, Emitentul are ca obiect pi
activitate activitatea de dezvoltare (promovare) imoli
4110).

B.3

Actionarii  sdi majoritari,
inclusiv daca emitentul este
detinut sau controlat, direct
sau indirect, si de cétre cine

S—

RO_Nfacglune.- La-clata Prospe_ct.uim, eapatalul sama_l al Emitel

detinut de (i) dl. Gheorghe Ilaciu, care detine un numar de
1.366.400.000 Actiuni, reprezentand 57,7593% din capitalul social al
Emitentului (reprezentand o participare de 57,7593% la profitul sau
pierderite Emitentului si 57,7593% din totalul drepturilor de vot)
(,Actionarul Principal”) si (i) dl. Adrian Andrici, care detine un numar
de 281.704.659 Actiuni, reprezentand 11,9080% din capitalul social
al Emitentului (reprezentand o participare de 11,9080% la profitul sau
pierderile Emitentului si 11,9080% din totalul drepturilor de vot).
Diferenta de 717.575.292 Actiuni, reprezentand 30,3328% din
capitalul social al Emitentului este detinutd de alti actionari,

B.4
Identitatea administratorilor
sai principali

BS5
Identitatea auditorilor séi
statutari

| Consiliul de Administratie al Emitentului este format din urmatorii
membri: Tuliana Mihaela Urda, Intrepid GEM S.R.L. prin reprezentantul
permanent Petru Vaduva, Daniel Pandele, Ruxandra-Alina Scarlat si
Sorin Apostol. Conducerea executivd a Emitentului este formata din:
‘Constantin Sebesanu, Claudiu Bistriceanu si Sorin Apostal.

ERNST & YOUNG ASSURANCE SERVICES S.R.L. are sediul situat in |
Bulevardul Ton Mihalache nr. 15-17, Bucharest Tower Center, et. 21,
Sectorul 1, Bucuresti, este inregistrata la Registrul Comertului cu nr.
J40/5964/1999, avind codul unic de Thregistrare 11909783, si este
membru al Camerei Auditorilor Financiari din Roménia, inregistrati in
Registrul Public al Auditorilor Financiari cu numérul FA77, |

Care sunt informatiile financiare esentiale referitoare la Emitent?

| B.6 Informatii financiare selectate
Situatia consolidata a rezultatului global

Situatia consolidata a rezultatului global pentru exereitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2022,
astfel cum a fost extrasd din Situatiile Financiare Anuale:

p— . P St || gt

A e T e E————
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T; Pentru exercitiul financiar tncheiat ]
i! la data de

i mii RON 31 decembrie 34 decembrie

‘U 2022 2021

|

|"| Total venituri © 219199 137.585
| Rezultat din activitatea de exploatare 109.070 98.748

| Rezultatul net atribuibil:

l < proprietarilor Grupului 85623 ~ 78.800
h - intereselor fard control (856) "

' Rezultat net al perioadei 84.767 78.800

Sursa: Situatii Financiare

! Situatia consolidatd interimard simplificata a profitului si pierderii si a altor elemente ale rezultatului
i global pentru pericada de noud luni ncheiata la 30 septembrie 2023 (neauditatd si nerevizuitd),
f prezentatd comparativ cu situatia consolidata a rezultatului global pentru pericada de noua luni
ncheiati la 30 septembrie 2022 (neauditata si nerevizuita):

| Pentru perioada de 9 (noud) luni Tncheiatd la data B

de

!5 mii RON 30 septembrie 2023 30 septembrie 2022
| (neauditat, nerevizuit) (neauditat, nerevizuit)

| Total venituri o g 106.891 156. 22&_
| Rezultat din activitatea de exploatare 65.794 . 23.657

i: Rezultatul net atribuibil:

| - proprietariter Grupului 62.869 AZMEGTR 14,968

< intereselor fard control
Rezultat net al perioadei
Sursa: Situatii Financiare,

Situatia consolidata a pozitiei financiare

.| Situatia pozitiei financiare la 31 decembrie 2022 si 31 decembrie 2021, astfel c%@:ﬁgt extrasé din
I Situatiile Financiare:

| mii RON 31 decembrie 2022 31 decembrie Sursa:
| 2021 Situatii
|' Total active 143362 1.204.412
| Total capitaluri proprii 889.620 716.854
!i. Total datorii 553, 742 487.558
" Financiare e T wemeeee e e

Situatia consolidata interimara simplificata a pozitiei financiare la 30 septembrie 2023 (neauditat si
| nerevizuitd), prezentatd comparativ cu situatia consolidata interimara simplificata a pozitiei financiare

| la 31 decembrie 2022:

I mii RON 30 septembrie 2023 31 decembrie 2022

| _(neauditat, nerevizuit) -
i Total active - 1.525.655 1.443.362
Total capitaluri proprii 953468 889.620

| Total datorii 572287 553.742

Sursa: Situatii Financiare.
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[De la data de 30 septembrie 2023 pénd la data aprabarii Prospectului, nu au existat madificari adverse
semnificative asupra perspectivelor Grupului, pozitiei financiare sau comerciale a acestuia, cu exceptia
modificarilor de natura legislativd si de reglementare relevante pentru activitatile Grupului, prezentate
in Prospect.]

Situatia consolidata a fluxurilor de trezorerie

Entﬁ t}:erci_g_iumn_a_néi éﬁnc_h;aiat lazaa -de -

31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
Fluxuri de numerar din activitatea de (49.313) (52.235)
exploatare
Fluxuri de numerar net utilizat Tn activitati (55.731) (38.260)
de investitii - .
Flux de numerar net generat din activitati 118.115 73.5611
de finantare.
Cresterea/(descresterea) neti a 13.071 (16.984)
numerarului si echivalentelor de
numerar SR e T S e
Numerar si echivalente de numerarla 1 42,037 59.022
ianuarie
Numerar si echivalente de numerar la 31 55.108 42.037
decembrie

Sursa: Situatii Financiare

Situatia consolidati interimard simplificatd a fluxurilor de trezorerie la 30 septembrie 2023
(neauditata si nerevizuitd), prezentata comparativ cu situatia consolidatd interimard simplificatd a
fluxuritor de trezorerie la 30 septembrie 2022 (neauditata si nerevizuitd);

Pentru perioada de 9 (noud) luni incheiata la data

de

30 septembrie 2023 30 septembrie 2022

(neauditat, nerevizuit) (neauditat, nerevizuit)
Fluxurt de numerar din activitatea de (23.481) (3.123)
exploatare
Fluxuri de numerar net utilizat n activitati (3.385) TG (70.647)
de investitii cgf ' N
Flux de numerar net generat din activitati 19.956 /% £92.126
de finantare (:5 : \f
Variatia netd a numerarului si (6.910) % 48.356)
echivalentelor de numerar B 04,}&,, e -

Mumerar gi echivalente de numerar la 55.108 ~—="" 42.037
inceputul pericadei _ e

Numerar si echivalente de numerar la 48.197 60.393
sfarsitul perioadei

Sursa: Situatii Financlare.

B.7 Care sunt principalele riscuri specifice Emitentului?

Exista o gamd extinsa de factori care, individual sau Tn mod concertat, ar putea determina incapacitatea
Emitentului de a onora platile datorate cu privire la Obligatiuni. Avand in vedere c& Emitentul nu poate

avea cunostintd de toti factorii relevanti, iar anumiti factori pe care acestaii considerd in prezent a nu

prezenta o importantd majord pot deveni semnificativi in urma preducerii unor evenimente
independente de controlul Emitentului, este imposibil ca toti factorii de risc sa fie identificati. Emitentul
a identificat In prezentul Prospect un numar de factori care ar putea si afecteze nefavorabil in mod
semnificativ activitatea sa precum si capacitatea acestuia de a efectua platile datorate Tn legaturd cu
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Obligatiunile. Principalii factori sunt prezentati pe scurt in continuare;
- Grupul ar putea sa intampine dificultati In implementarea strategiel sale si finalizarea
proiectelor imobiliare In curs sau viitoare;

- Veniturile obtinute de Grup din proiectele imobiliare rezidentiale aflate in curs de dezvoltare
sau planificare ar putea fi mai mici decat valorile brute de dezvoltare (GDV) estimate;

- Cheltuielile Grupului de capital si alte costuri de construire, dezvoltare si intretinere pot fi mai
mari decét cele previzionate, putdnd afecta veniturile obtinute de Grup din proiectele rezidentiale in
curs de dezvoltare sau planificate;

- Capacitatea Grupului de a obtine fonduri pentru dezvoltarea proiectelor imobiliare ar putea fi
afectat’, ceea ce ar putea avea efecte negative semnificative asupra activitatii Grupului;

- Drepturile de proprietate sau de folosinta asupra imobilelor, inchirierea, vanzarea,
reamenajarea sau repozitionarea imabilelor detinute de Grup, precum si calitatea lucrarilor de
constructie pot face obiectul unor litigii si nu este exclus ca anumite permise sau autorizatii privind
activele Grupului sa fi fost ebtinute cu incélcarea legislatiei aplicabile;

- Activitatea Grupulul ar putea fi afectata de erori ale autoritdtilor in emiterea unor documente
de avizare si autorizare a proiectelor dezvoltate cét si de intérzieri ale autoritatilor in procesul de
avizare si autorizare;

d Termenii si conditiile avute in vedere in antecantractele de vanzare incheiate de Grup ar putea
sa nu se materializeze ori sa sufere modificari;

- Vanzarile de imobile sau alte bunuri pot atrage raspunderea Grupului;

- S-ar putea sa nu reugim s& finalizam proiectele de viabilizare, reconditionare sau de dezvoltare
astfel cum au fost planificate sau In conditii favorabile din punct de vedere comercial. Poate fi dificil
pentru noi sd obtinem toate licentele, autorizatiile sau alte avize necesare pentru dezvoltarea
proiectelor noastre si, dupa obtinerea lor, este posibil ca acestea sa fie modificate, suspendate sau
revocate sau sa nu poata fi relnnoite;

= Activitatea Grupului ar putea fi afectatd de erori ale autoritatilor in emiterea unor documente
necesare proiectelor dezvoltate;

= Actele de autorizare ale proiectelor imobiliare ale Grupului pot face obiectul contestatiilor din
partea tertilor;

. Din cauza naturii potential nelichide a imobilelor noastre si a altor factori, dacd nu putem sa
generdm fluxuri de numerar pozitive din activitatile noastre operationale, am putea fiin impasibilitatea
de a vinde orice parte din portofoliul nostru Tn conditii avantajoase sau chiar delog;

- Imprevizibilitatea evolutiei ratei inflatiei ar putea produce consecinte negative semnificative
asupra performantei Grupului;

- Orice crestere a ratei dobdnzii poate avea efecte negative asupra pietei imobiliare si poate
afecta in mod nefavorabil afacerea noastra, situatia financiara si perspectivele noasi RiTET

- Conflictele sociale, politice i militare actuale si viitoare pot avea o
semnificative asupra activitatii noastre.

Sectiunea C ~ VValori mobiliare

Care sunt principalele caracteristici ale valorilor mobiliare? %’o; ; ]
C.1 Tipul lor, clasa si codul | Obligatiunile Oferite sunt obligatiuni nominative, ~dematerializate,

ISIN neconditionate, negarantate si neconvertibile.
Codul ISIN pentru Obligatiuni: ROV5ZNMLOC69

C.2 Moneda lor, valoarea | Moneda emisiunii: EURQ |
nominald unitard a acestora, | Valorea nominala unitari: 100 EURO

numarul de valori mobiliare | Numarul de valori mobiliare emise: cel mult 30.000, avind o valoare
emise si scadenta valorilor | nominalé totald de cel mult 3.000.000 EURO

mobiliare Scadenta valorilor mobiliare: Plata valorii nominale se va efectua de
Emitent la Data Scadentei (in cazul in care Data Scadentei nu este o Zi
Lucrétoare, plata va fi efectuata in Ziua Lucratoare imediat urmatoare
Datei Scadentei) sau la o altd datd stabilitd ca Data Rascumpérarii
Anticipate, iar dob@nda se va plati la fiecare Data de Platd a Cuponului.
Rascumpdrarea anticipata: Obligatiunile sunt rambursabile, integral |
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(nu si partial), la initiativa Emitentului, incepand cu al doilea an al
duratei de viata al obligatiunilor, caz in care Emitentul va plati
detinatorilor pentru fiecare obligatiune detinuta la data de referinta
un pret de rascumpirare "clean” de 101%, dupd primul an, respectiv
100,5% dupi cel de-al doilea an.

A
C.3 Drepturile aferente
valorilor mebiliare

]
|
|
|
|

| Detinatorii de Obligatiuni se potintruni in adunéari generale pentru a lua

o Plati

Plata valorii nominale se va efectua de Emitent la Data Scadentei (in
cazul care Data Scadentei nu este o Zi Lucrdtoare, plata va fi efectuatd
n Ziva Lucratoare imediat urmatoare Datel Scadentei) sau la o altd
daté stabilitd ca Data Rascumparrii Anticipate, jar dobanda se va plati
semestrial la fiecare Data de Platd a Cupenului,

° Adundrile Detindtorilor de Obligatiuni

hotardri cu privire la interesele lor. Adunarea Detinatorilor de
Obligatiuni este autorizatd (printre altele), sa desemneze un
reprezentant al Detinatorilor de Obligatiuni si unul sau mai multi
supleanti cu drept de a-i reprezenta pe acestia in fata Emitentului si a
intanielor judecdtoresti si vor putea participa la Adunarile Generale ale
Actionarilar Emitentului.

e Prescriptia extinctivd

Pretentiile formulate Tmpotriva Emitentului avand ca obiect plata
valorii nominale i a dobénzii Th legaturd cu Obligatiunile sunt
guvernate de termenul general de prescriptie prevazut de Codul Civil,
respectiv 3 (trei) ani de la data scadentd corespunzitoare platii

C.4 Rangul relativ al valorilor
mobiliare T structura
capitatului emitentului in caz
de insolventd, inclusiv

acestora. e
Obligatiunile  constituie obligatii directe, neconditionate,
nesubordonate si negarantate ale Emitentului, reprezintd si wor
reprezenta obligatii de acelasi rang (pari passu) si fara preferintd intre
acestea si (sub rezerva exceptiilor imperative si cu aplicabilitate
generald, in virtutea legii romane) fata de toate obligatiile prezente sau

C.5 Eventuale restrictii
impuse  asupra liberei
transferabilitati a valorilor
maobiliare.

Obligatiunile Oferite vor fi liber transferabile n conformitat;
si reglementdrile romanesti aplicabile. Anumite restri “de
pot fi aplicabile Tn functie de jurisdictia Investitorului, fj’

L

viitoare, negarantate si nesubordonate ale Emitentului.
“transfeny

Unde vor fi tranzactionate valorile mobiliare?

obiectul unei cereri de
admitere la tranzactionare
pe o platéd reglementata sau
de tranzactionare fintr-un
MTF, precum si identitatea

tuturor pietelor pe care
valorile mobiliare sunt sau
urmeaza sa fie
tranzactionate

¥
%

C.6 Se indica daci valorile | Bursa de Valori Bucuresti $.A, a emis un acord de "_}c_ip_iu pentru y/
mobiliare fac sau vor face | Admiterea la tranzactionare a Obligatiunilor pe Piata R

nentatd
BVE, e

in urma finalizarii Ofertel, Societatea intentioneazi si solicite Bursei
de Valori Bucuresti acordul final pentru admiterea la tranzactionare a
Obligatiunilor pe Piata Reglementata administratd de Bursa de Valori
Bucuresti.

Existé vreo garantie aferentd valoritor mobiliare? - NU,

C.7 Care sunt principalele riscuri specifice valorilor mobiliare?

Exista o serie de factori semnificativi pentru evaluarea riscurilor asociate Obligatiunilor, printre care:

. Posibilitatea ca Obligatiunile sa nu constituie o investitie oportuna pentru toti investitorii;
a Riscul ca Obligatiunile sa nu poaté fi admise la tranzactionare;

o Riscul ca Obligatiunile sa nu poata fi tranzactionate in mod activ;

. Riscul ca valoarea de piatd a Obligatiunilor s& sufere modificéri;

e e i T

e e
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obligatiuni.
D.2 Ulterior Tnchiderii cu succes a Ofertei si decontarii tranzactiilor
Detalii privind admitereala | aferente Ofertei, Emitentul intentioneazi s& demareze procedurile
tranzactionare necesare pentru admiterea la tranzactionare a Obligatiunilor pe Piata
| Reglementata a Bursei de Valori Bucuresti.
D.3 | Tnvestitorii pot subscrie prin intermediul TradeVille S.A., cu sediul n

RT3 e 52 e Lt T U e e e A e e
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° Riscul ca Obgigat_iunile sa fie suspendate de la tranzactionare; ]
. Riscul modificarilor legislative sau de interpretare a unor prevederi legale;

® Riscul ca Obligatiunile sa fie rascumparate anticipat;

® Hotararile adunarii detindtorilor de obligatiuni produc efecte si cu privire la detindtorii de

Oligatiuni care nu au participat si nu au votat, precum si pentru cei care au votat contrar votului
exprimat de majoritatea participantilor;

. Riscul privind scaderea pretului Obligatiunilor ca urmare a cresterii ratelor de dobénda
practicate T piatd;

s Riscul privind schimburile valutare si masuri restrictive privind schimbul valutar,

° Riscul ca inflatia sd reducd randamentul real al platilor de principal si dobanzi;

o Riscul legat de plata princ:iggl_ulgiii;_a-_dobénzilor.

Sectiunea D - Oferta si admiterea la tranzactionare

Care sunt conditiile si calendarul pentru a investi In aceastd valoare mobiliara?

D.1. | Obligatiunile

Clauze genefale Emitentul oferd spre vanzare un numar de cel mult 30.000 de

Gbligatiuni nominative, dematerializate, neconditionate, negarantate

si neconvertibile, cu scadenta de 3 (trei) ani, cu o valoare naminald /

abligatiune de 100 EURO si o valoare nominald totald de pana la

3.000.000 EUR.

Perioada de Oferii

Pericada de Ofertd este de 10 (zece) Zile Lucratoare. Drept urmare,

Subscrierile pot fi efectuate Tncepnd cu ziva lucrdtoare imediat

urmatoare publicarii Prospectului. Emitentul are dreptul de a: i)

extinde Perioada de Ofertd, i) decide Tnchiderea anticipati a Ofertei fn

cazul Tn care-aceasta este subscrisa Tn totalitate sau iii) modifica alte

date referitoare la Ofertd, n fiecare caz n conform i-tatg,g&'f‘g’gi%
£ bl

aplicabila. (%
Preul de Oferté i
| Obligatiunile vor fi oferite la valoarea de 100 EURO fiagare,
) Rata Dobiéinzii %

Obligatiunilor, cupoanele fiind plitite semestrial. Se va stabili fn baza
interesului investiterilor si se va situa n intervalul 9%/an - 10%/an
(pasii de cotare: 9%/an, 9.25%/an, 9.5%/an, 9.75%/an, 10%/an).
Conditie de succes

Subscrierea a cel putin 20.000 de obligatiuni, avdnd o valoare
nominala totald de 2.000.000 EURO.

Frecventa dobdnzii/cuponului

Cuponul va fi platit semestrial.

Subscrierea minimd st maximd l
Se pot subscrie minimum o obligatiune si maximum 30.000 de

|‘ Bucuresti Sectorul 3, Calea VITAN, Nr. 6A, TRONSON B, Bloc B, Etaj 3,

inregistratd la Oficiul Registrului Comertului sub nr. J40/5868/1996,
| CUI 8694021, EUID ROONRC.J40/5868/1996precum si prin orice
| Participant Eligibil.

Distribuirea Ofertei

D.4 | Avand in vedere ci Oferta consta exclusivin Obligatiuni, nu va exista o |
Cuantumul  si  diluarea | diluare ca urmare a Ofertei.
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imediatad rezultate Tn urma
Ofertel

D.5

Estimarea costului total al
emisiunii sifsau al ofertei,
inclusiv costurile estimate
percepute de la investitor de
catre emitent sau ofertant

Cheltuielile totale ale Emitentului in legdtura cu Oferta sunt estimate
la suma de aprox. 100.000 EURQ. Investitarilor nu li se vor percepe,
de catre Intermediar (sau de catre Participantul Eligibil), comisioane
de intermediere pentru subscrierile Tn cadrul Ofertei. Investitorii
trebuie sa ia n considerare eventualele comisiganele de transfer
bancar aplicabile si durata transferului bancar.

Cine este persoana care solicitd admiterea la tranzactionare? — Admiterea la tranzactionare va fi

De ce a fost elaborat acest prospect?

= —

D.6

| In opinia Consiliului de Administratie, Oferta va permite Emitentului sa
obtind fonduri pentru finantarea activitatii curente a Grupului, a
proiecielor acestuia in derulare sifsau a proiectelor noi de dezvoltare
imobitiar.

D.7
Utilizarea si cuantumul net
estimat al venituriler

D.8 Indicatia daca oferta
face obiectul unui acord
privind un angajament ferm
de subscriere, precizand
daca exista vreo parte
neacoperita

Prin vanzarea Obligatiunilor in conformitate cu Oferta, presupundnd ci
toate Obligatiunile sunt subscrise Tn cadrul Ofertei, se preconizeaza ca
Emitentul va Tncasa, in total, o valoare brutad de cel mult 3.000.000
EURO si o valoare netd, rezultata in urma scaderii cheltuielilor
Emitentului Tn le_géturé cu Oferta, de cel mult 2.900.000 EURO.
Emitentul va suporta diverse cheltuieli Tn legaturd cu emisiunea
Obligatiunilar, incluzind, printre altele, onorarii pentru consultanta,
onorariul Intermediarului si cheltuieli de listare. Fondurile nete
rezultate Tn urma emisiunii Obligatiunilor, dupd plata comisioanelot,
onotariilor si a altor cheltuieli cu privire la emisiunea Obligatiunilor, vor
fi folosite in principal pentru finantarea activititii curente a Grupului
si/sau a proiectelor acestuia n derulare sifsau a proiectelor noi de
dezvoltare imobiliara.

Nu exista niciun angajament ferm de subscriere dip-
investitor in cadrul Gfertei.

D.9 Interese avand un
impact asupra Ofertei

'{h =
La data acestui Prospect, Emitentul nu are cunog&tinﬁ“ﬂuﬂ@ﬂn i
interes, inclusiv conflict de interese care sa fie relevant in cadrul
| Ofertei.

D.10 Cine este ofertantul?

I Ofertantul este Emitentul.

|
!
ﬁ
Il
li
|
i
[
|
I
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PARTEA 1
PERSOANE RESPONSABILE, INFORMATII PRIVIND TERTII, RAPOARTE ALE EXPERTILOR SI
APROBAREA AUTORITETII COMPETENTE

<9 Persoane responsabile

Emitentul, Impact Developer & Contractor S.A., declara cd este o societate pe actiuni infiintatad Tn miod
corespunzator si functionand Tn med valabil in conformitate cu legile din Romania, cu sediul social situat
in Cladirea IMPACT, Drumul Padurea Mogosoaia nr, 31-41, Sectorul 1, Bucuresti, Roménia, inregistrata la
Oficiul Registrului Comertului de pe langd Tribunalul Bucuresti sub nr. J40/7228/2018, (EUID): ROONRC.
J40/7228/2018, cod unic de inregistrare 1553483 si acceptd responsabilitatea cu privire la informatia
continuta n acest Prospect.

2 Declaratii ale persoanelor responsabile

Pe baza tuturor cunostinfelor de care dispune Emitentul (ludnd masurile rezonabile pentru a se asigura
de aceasta), informatia continutd Tn acest Prospect este n conformitate cu realitatea si nu contine
omisiuni care pat afecta in mod semnificativ aceasta informatje.

3. Declaratii / rapoarte ale expertilor
Nu este cazul.

Nicio persoana nu a fost autorizata s dea nicio informatie sau sa faca vreo declaratie in legatura cu Oferta

sau subscrlerea Ob[tganunrlor oferne cu exceptla celor care sum c:ontmute n acest Prospe_jjan,,daca au

asemenea mformatu

Acest Prospect este pus la dispozitie de catre Emitent peniru a permite potenti ﬁﬂr subscriitori s
evalueze oportunitatea de a subscrie’ Obligatiunile oferite. Acest Prospect nu este 't sd constﬁiw‘re
baza niciunel evaludri de credit sau de altd natura si nu ar trebui s& fie considerat drept o+ecomandare
din partea Emitentului sau a Intermediarului privind faptul ca orice destinatar al acestui Prospect ar trebui
sd subscrie sau s& achizitioneze Obligatiunile oferite. Nici Intermediarul si niciunul dintre afiliatii sau
consultantii acestuia nu dau vreo declaratie sau garantie, explicita sau implicita, cu privire la exactitatea
sau caracterul complet al oricaror informatii continute in acest Prospect sau la situatia corporativa,
financiara sau comerciald a Emitentului si nicio informatie inclusain acest Prospect nu este si nici nu va fi
considerata o promisiune sau o declaratie a Intermediarului cu privire la evenimente trecute sau viitoare.
Se interzice orice reproducere sau distribuire, integrald sau partiald, a acestui Prospect sau orice

dezvaluire a continutului acestuia, cu exceptia situatiei In care continutul Prospectului este disponibil in

alt mod publicului larg, precum si arice utilizare a informatiilor din acest document in alt scop decat in
vederea cdruia a fost Intoemit. Punerea la dispozitie a acestui Prospect nu trebuie, in nicio situatie, si
creeze niciun fel de presupunere care sa conduca la ideea ca nu a existat vreo schimbare in activitatea
Emitentului de la data prezentului Prospect, sau ca informatiile continute Th acesta sunt corecte la orice
datd ulterioard Prospectului. Accesarea acestui Prospect de catre fiecare potential subsctiitor n
Obligatiunile oferite constituie acordul acestuia cu privire la cele mentionate mai sus.

Intermediarul nu face nicio declaratie, nici explicitd, nici implicitd, cu privire la exactitatea sau caracterul
complet al oricaror informatii din prezentul Prospect. Fiecare potential subscriitor in Obligatiunile oferite
ar trebui sa aprecieze In mod individual relevanta informatiilor continute in acest Prospect, iar orice
subscriere a Obligatiunilor oferite ar trebui sa se bazeze pe o astfel de verificare independenta, dupa cum
considera necesar, inclusiv pe evaluarea riscurilor implicate si pe propria analizd a caracterului adecvat al
aricdrei asemenea investitii, lund n calcul, Tn mod special, propriile obiective privind investitiile si
experienta, precum si orice alti factori care pot prezenta relevantd pentru un astfel de investitor in legatura
cu subscrierea Obligatiunilor oferite.

Fara a aduce atingere vreunei obligatii a Emitentului (cu privire la care Intermediarul nu isi asuma nicio
responsabilitate) de a publica rapoarte curente si periodice In conformitate cu prevederile Legii 24/2017,
ale Regulamentului 5/2018, ale Regulamentului (UE) nr. 596/2014 al Parlamentului European si al
Consiliului privind abuzul pe piata si de abrogare a Directivei 2003/6/CE a Parlamentului European si a
Consiliului si a Directivelor 2003}124}CE 2003,’125,!CE Si 2004/72/CE ale Comisiei, precum si cu orice
alte legi si regulamente aplicabile, nici predarea prezentului Prospect si nici orice subscriere realizatd in
legatura cu acesta nu vor crea, in nicio situatie, vreo implicatie care s conduca la ideea ca nu a existat
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vreo schimbare Tn activitatea Emitentului de la data prezentului Prospect sau c& informatiile continute fn
acesta sunt corecte la orice data ulterioara prezentului Prospect.

Potentialul subscriiter nu trebuie sd trateze informatiile din prezentul Prospect ca reprezentand
consultantd de investitii, juridica sau fiscala, Fiecare potential subseriitor trebuie s fsi consulte propriul
consultant juridic, consultant financiar, contabil si alti consilieri pentru consultant@ juridicd, fiscal3,
comerciala, financiara si pentru alte servicii de consultanta conexe referitoare la investitiain Obligatiunile
oferite. Nici Emitentul, nici Intermediarul nu fac nicio declaratie cu privire la legalitatea unei investitii in
Obligatiunile oferite realizate de un potential investitor In baza legislatiei relevante sau a unei legislatii
similare privind investitiile. Orice potential subseriitor care se hotdrdste si subscrie Obligatiunile oferite
are obligatia de a cunoaste si de a se conforma restrictiilor si limitarilor aferente unei investitii n
Obligatiunile oferite, prevazute Tn prezentul Prospect. Prin realizarea unei subscrieri In  Obigatiunile
oferite, potentialii subscriitorisi asuma orice rispundere atrasi in cazul in care respectiva subscriere sau
achizitie este considerata ilegala in tara lor de resedinta.

Cu exceptia celor expres prevazute in prezentul Prospect, informatiile care se regdsesc pe website-ul
Emitentului, pe orice website la care se face referire Th acest Praspect sau pe orice website care contine
legaturi directe sau indirecte catre website-ul Emitentului nu sunt incorporate prin referinta la acestea in
prezentul Prospect si orice decizie de a subscrie Obligatiunile oferite nu ar irebui sa se bazeze pe aceste
informatii.

Acest Prospect nu constituie sau nu face parte din nicio ofertd sau invitatie privind vAnzarea sau emisiunga
51 nu constituie sau nu face parte din nicio solicitare a vreunei oferte de achizitie de orice titluri de valoare,
altele decét titlurile de valoare la care se referd sifsau nu constituie si nici nu face parte din nicio oferta
sau invitatie de a vinde sau emite acele titluri de valoare si nu constituie sau nu face parte din nicio
solicitare a vreunei oferte de achizitie a acelor titluri de valoare de catre vreo persoand, Tn orice
circumstante in care respectiva oferta sau solicitare este ilegala. Distribuirea acestui Prospect poate fi
restrictionata prin lege (inclusiv in baza unei autorizatii, aprobari sau notificari obligatorii sau necesare) in
anumite jurisdictii. Potentialul subscriitor are obligatia de a se informa cu privire laexistenta oricdror astfel
de restrictii si de a respecta orice astfel de restrictii. Nici Intermediarul si nici Emitentul nu au Tntreprins
nicio actiune de naturd sa permita, altfel decat in Roménia in baza Ofertei, lansarea unei oferte avand
drept obiect Obligatiunile oferite sau posesia ori distribuirea acestui Prospect sau a aricdrui alt material
de ofertd sau formular in legaturd cu Obligatiunile oferite, in vreo jurisdictie in cars-arfi necesara o astfel
de actiune. Acest Prospect nu poate fi utilizat pentru sau in legatura cu nig ferta cat au solicitare

4, Declaratie

Persoanele responsabile declard ca acest Prospect a fost aprobat de Auteritatea de Supraveghere
Financiard, In calitate de autoritate romana competenta in sensul Regulamentului privind Prospectul, prin
decizia ___426 din data de _OF. 02 . 202 & .. Autoritatea de Supraveghere Financiard
aprobé acest Prospect doar din punctul de vedere alindeplinirii standardetor privind caracterul exhaustiv,
inteligibil si coerent, impuse de Regulamentul privind Prospectul, iar o astfel de aprobare nu ar trebui sa
fie consideratd drept o aprobare a Emitentului sau a valorilor mobiliare care face/fac obiectul acestui
Praspect. Investitorii ar trebui 84 evalueze ei insisi Tn ce mésura investitia fn valerile mobiliare care fac
obiectul acestui Prospect este adecvata,

B Interesele persoanelor fizice si juridice implicate in emisiune/ofertd

Nu exista niciun conflict de interese care ar putea influenta semnificativ emisiunea/Oferta.
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PARTEA A 2-A
FACTORI DE RISC

Orice investitie in Obligatiuni implicd riscuri. Inainte de a investiin Obligatiuni, potentialii investitori trebuie
sa analizeze cu atentie factorii de risc asociati oricédrei investitii in  Obligatiuni, activitatii Grupului si
domeniului In eadrul cliruia Grupul si-o desfasoard, precum si toate celelalte informatii continute in acest
Prospect inclusiv, In mod particular, factorii de risc descrisi mai jos.

Potentialii investitori ar trebui st aibd In vedere ca riscurile cu privire la Grup, la domeniul In cadrul cdruia
Grupul Tsi desfdsoara activitatea si cele cu privire la Obligatiuni, astfel cum sunt prezentate in sectiunea
denumitd , Rezumat” din prezentul Prospect sunt riscurile pe care Emitentul le considerd drept cele mai
importante pentru analiza efectuaté de un potential investitar in contextul deciziei de investitie a acestuia
cu privire la Obligatiuni. Cu toate acestea, Intrucdat riscurile la care este expus Grupul sunt in legéitura cu
evenimente si depind de circumstante care se pot materializa sau nu in viitor, potentialii investitori ar trebui
sd ia in caleul nu doar informatia cu privire la riscurile cheie descrise in sectiunea denumitd , Rezumat” din
prezentul Prospect dar, printre altele, si riscurile si incertitudinile descrise mai jos, Aparitia oricéruia dintre
urmiitoarele evenimente ar putea aveda un efect negativ semnificativ asupra activitdtii, a perspectivelor
Emitentulul, a rezultatelor operatiunilor si a situatiei financiare a Grupului. Factorii de risc descrisi mai jos
nu reprezintd o lisia exhaustiva sau o explicatie a futuror riscurilor la care ar putea fi expusi investitorii
atunci cdnd foc o investitie in Obligatiuni si trebuie folosifi doar in scop de indrumare. Riscurile si
incertitudinile suplimentare cu privire la Grup care nusunt cunoscute in prezent Grupului sau pe care Grupul
le considera in prezent ca fiind lipsite de importantd, pot avea de asemenea, In mod individual sau
cumulativ, un efect negativ semnificativ asupra activitdtii Grupulul, a rezultatelor operatiunilor si a situatiei
financiare a Grupului si, in situatia materializérii unui asemenea risc, pretul Obligatiunilor ar puted scédea
sl investitorii ar putea pierde investitia facuta, in totalitate sau in parte. O investitie In Obligatiuni implica
riscuri financiare complexe si este adecvata numai pentru investitorii care (fie singuri, fie impreund cu un
consuftant specializat In domeniul financiar sau in alt domeniu) sunt capabili sd evalueze riscurile unei
astfel de investitii si care d:spun de resurse financiare suficiente pentru a putea sd suparte pferderu'e care
ar putea rezulta din aceasta. Potentialii investitori ar trebui sd analizeze cu atentie dac o Iﬂ.'__ tith
Obligatiuni este potrivitd pentru acestia, tindnd seama de informatiile din acest Py s‘pecr sl de
circumstantele personale ale acestora. /;Q

RISCURI REFERITOARE LA ACTIVITATEA $I DOMENIUL DE ACTIVITATE AL GRUPUL

.

Grupul ar putea sé int@mpine dificultéti in implementarea sirategiei sale si finalizaré profecte[or

imobiliare tn curs sau viitoare.

Investitiile In imaobiliare pot fi supuse unaor riscuri variate, precum: (i) schimbari negative in co-hc'i'itiile
economice nationale si internationale; (i) conditii dezavantajoase pe piata locald; (jii) conditiile financiare
in sectorul rezidential/comercial; (iv) posibilitatile de obtinere a finantarii datoriilor; (v) schimbari in rata
dobénzilor, in cotele de impozit pe proprietati imobiliare §i alte cheltuieli operationale; (vi) legile si
reglementarile de mediu si operationale, legile de planificare si alte reguli guvernamentale §i politici
fiscale; (vii) cereri de despéagubiri/solicitari de remediere a unor Thcalcari ale legislatiei de mediu in ce
priveste proprietatile achizitionate cu probleme de miediu care au fost nedivulgate sau necunoscute orifn
legatura cu care s-au stabilit rezerve inadecvate; (viii) preturile energiei; (ix) riscurile legate de procesele
de restituire a proprietdtii, incertitudinea privind dreptul de proprietate asupra imobilelor si litigiile
conexe; (x) riscurile si problemele operationale generate de folosirea anumitor materiale de constructie;
(xi) situatia financiara a cumparatorilor de bunurilor imobile.

Valoarea imobilelor poate s& fie diminuatd n cazul Tn care intervine unul din factorii de mai sus.
Schimbadrile Tn cererea si oferta de pe piataimobiliard sau o contractie a acesteia pot afecta rata vanzarilor
noastre de imobile, nivelul cererii de imobile si valoarea acestora. Oricare dintre factorii de mai sus poate
avea efecte negative asupra afacerii, conditiilor financiare, rezultatelor operationale sau perspectivelor
noastre. Concurenta pe piata imobiliara poate duce fie la o supra-ofertd de imobile cu destinatie
rezidentiald/comerciald sau rezidentiala, fie la cresterea semnificativd a preturilor pentru imobile apte
pentru dezvoltarea de constructii. De asemenea, nu putem avea siguranta ca strategia pe care o avem in
vedere si proieciele imobiliare in curs sau pe care le avem in vedere vor putea fi implementate cu succes
in Romania sau in altd parte, acum sau in viitor, in conditiile de piata actuale sau viitoare si nici ca
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planificare ar putea fi mai mici dec@it valorile brute de dezvoltare (GDV) estimate,

IMPACT

implementarea acestei strategii va duce la o crestere de valoare pentru Emitent. Acest lueru depinde,
printre altele, de disponibilitatea oportunitdtilor de achizitie a bunurilor imebiliare, de disponibilitatea
resurselor de finantare, performanta managementului in administrarea si dezvoltarea bunurilor imobile
detinute si de celelalte riscuri operationale dezviluite In Prospect.

Activitatea viitoare a Grupului depinde de identificarea si achizitia de proprietati imobiliare care pot fi
folosite in scopul dezvoltarii de noi proiecte imobiliare. In cazul in care nu vom identifica terenuri potrivite
cu viziunea, planurile si standardele inalte de calitate ale Grupului si ale conducerii sale, este posibil ca
Grupul'sa nu reuseasca sa investeasca disponibilitatile banesti intr-o maniera care sa satisfaca obiectivele
stabilite si astfel sa fie afectatda continuarea dezvoltarii Grupului. Neidentificarea, dificultdtile Tn
identificarea unor loturi de teren compatibile cu viziunea Grupului, faptul ca odata identificate, asemenea
terenuri ar putea sd nu indeplineasca in totalitate criteriile de selectie definite de Grup, precum si
cresterea pretului unor asemenea proprietdti ar putea afecta substantial activitatea Grupului. De
asemenea, exista posibilitatea ca, odaté initiate demersurile pentru achizitia unor loturi de teren, Grupul
sa nu reuseasca finalizarea acestor achizitii, n timp ce costurile de tranzactie, inclusiv cele legate de
investigatia de tip due diligence, onorariile datorate consultantilor si alte cheltuieli, ar rimane in sarcina
Grupului, Totodata, competitorii Grupului pot beneficia de anumite avantaje competitive Tn achizitia unor
proprietati imobiliare, din motive precum pre-existenta unor relatii cu potentiali vanzatori sau clienti, ori
din motive financiare sau tehnice, ceea ce poate crea un dezavantaj pentru Grup.

Nereusita Grupului de a achizitiona la preturi favorabile proprietati imobiliare identificate pentru

dezvoltarea proiectelor sale ar putea afecta perspectivele Grupului si, pe termen mediu, posibilitatea de

a genera rezultate financiare bune.

De asemenea, nu exista certitudine cu privire la faptul cd implementarea strategiei Emitentului va genera
o crestere de valoare pentru Grup. Acest lucru depinde, printre altele, de disponibilitatea oportunitatilor
de achizitie a proprietatilor imobiliare, de disponibilitatea resurselor de finantare, performanta echipei de
management in administrarea si dezvoltarea proprietatilor imobiliare detinute in portofoliu precum si de
celelalte riscuri operationale dezvaluite Tn acest Prospect.

Factori precum costurile si imposibilitatea de a obtine autorizatiile necesare pentru dezvoltarea
proiectelor Grupului ar putea afecta planul de afaceri al Emitentului. Chiar daca sunt i
existd nicio garantie ca planul de afaceri al Grupului va avea succes, Neindeplinire
vedere (sau nu in conditiile initial previzionate) precum si lipsa fructificarii tuturo
in urma implementdrii acestor strategii, pot avea efecte negative asupra activitffi
rezultatelor operationale sau perspectivelor Grupului.

Veniturile obtinute de Grup din proiectele imobiliare rezidentiale aflate in cuis de dezvoltare' sau

O"ﬂ:-,— e

Estimarea valorii brute de dezvoltare a unui viitor proiect este inerent subiectivd, datoritd particularitatilor
fiacirei proprietati, precum si a faptului ci aceasta valoare poate fi afectati de conditiile de piata sau de
alte aspecte ce nu se afld sub controlul Grupului. Factori precum cresterea acceleratd a preturilor
materialelor de constructie, modificérile cerintelor legale aplicabile (in domenii precum urbanismul,
constructiile, mediul si fiscal), conditiile politice si geopolitice, starea pietelor financiare accesibile
Emitentului, starea financiard a potentialilor cumparatori, inflatia si fluctuatiile ratei dobanzii bancare
contribuie, de asemenea, la o posibila modificare a evaluarilor initiale.

Valerile brute de dezvoltare mentionate de Emitent cu privire la proiectele imohiliare rezidentiale viitoare
(astfel cum sunt incluse Tn acest Prospect) sunt doar estimative si sunt stabilite pe baza unor ipoteze
(formulate pe baza unor elemente precum costurile de construire, cererea pentru unitati locative, pretul
mediu de vanzare al unitatilor locative, adaptarea ofertei Grupului la cresterea preturilor Tn piata de profil
si eventuala variatie a numarului estimat de unitati cuprinse n cadrul proiectelor), care se pot dovedi
inexacte. Nu exista nicio asigurare ca valorile brute de dezvoltare astfel estimate si dezvoltérile propuse
de Grup vor reflecta preturile reale de vanzare realizate pentru proiectele in curs de dezvoltare sau
planificate. Nereusita in a vinde numarul de unitati locative sau la preturile de vanzare avute in vedere de
Grup, ar putea duce la nerealizarea valorilor brute de dezvoltare estimate.

Oricare dintre factorii de mai sus ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitatii, rezultatelor
operatiunilor, situatiei financiare sau perspectivelor de viitor ale Grupului.
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Cheltuielile Grupului de capital si alte costuri de construire, dezvoltare si intretinere pot fi mai mari
decit cele previzionate, putéind afecta veniturile obtinute de Grup din proiectele rezidentiale in curs de
dezvoltare sau planificate

Programul nostru de investitii si dezvoltare presupune cheltuieli planificate semnificative. Strategia
noastra presupune construirea si dezvoltarea de noi proiecte si de permanenta adaptare la evolutia pietei
imobiliare,

Grupul se confruntd cu riscul ca anumite proiecte sd necesite alocarea de mai multe fonduri sau sa
necesite mai mult timp pentru finalizare decat a fost anticipat in planificarile initiale. Cresterea costurilor
poate fi generata de variatia costurilor materialelor de constructie, erori de proiectare sau de executie,
cresterea costurilor salariale, cresterea costurilor in domeniul energetic, intarzieri In calendarul de
executie al proiectelor sl inflatie, Tn general.

Grupul are relatii importante cu anumiti furnizori de bunuri si servicii, Acesti furnizori ar putea extinde
timpul de livrare, furniza echipamente nefiabile, majora preturile si limita sau intrerupe furnizarea din
cauza deficientelor proprii. Cu toate ca Grupul nu este total dependent de produsele, materialele sau
serviciile prestate de anumiti furnizori, gasirea cu rapiditate a unor furnizori inlocuitori poate fi dificila. De
asemenea, atat pandemia Covid-19, cat si invazia Ucrainei de catre Federatia Rusa in februarie 2022,
respectiv cresterea acceleratd a ratei inflatiei au contribuit si este posibil sa contribuie pe viitor la
asemenea Intarzieri si costuri crescute fri activitatea de dezvoltare a proiectelor imobiliare desfasurata de
Grup.

Aceste fenomeng pot afecta in mod negativ activitatea Grupului in functie de intensitatea si frecventa lor.

in conditiile n care Grupul vinde anticipat o proportie importanta a suprafetelor si apartameniglgr n
proiecte pe care le dezvoltd, la pretul fixat prin antecontracte de vanzare, inflatia si cresterea ¢
timpul desfasurarii proiectelor are un impact negativ semnificativ asupra marjelor de profit rbaate duce,
in situatia unor intarzieri semnificative la pierderea de clienti, penalitati contractuale s rezolununea
contractelor relevante.

ZRA LA

Riscurile enumerate ar putea avea un efect negativ asupra situatiei financiare, activitat " rezuitateior
operationale sau perspectivelor de dezvoltare ale Grupului sau, in functie de tipul de risc, ch
Grupului.

Capacitatea Grupului de a obtine fonduri pentru dezvoltarea proiectelor imebiliare ar putea fi afectatd,
ceed ce ar putea avea efecte negative semnificative asupra activitéitii Grupulud,

Dezvoltarea proiectelor imobiliare ale Emitentului necesita resurse financiare importante.

Nu exista nicio garantie ci vom fiTh misura sa generam sau sa acumulam suficiente fonduri pentru a putea
acoperi cheltuielile de capital avute in vedere pe termen lung sau ¢& vom fi in masura sa le acoperim la un
cost rezonabil.

Este posibil ca termenii si conditiile Tn care o viitoare finantare va fi pusa la dispozitia noastra sa nu fie
acceptabili pentru noi sau ar putea chiar sa nu existe nicio posibilitate de finantare disponibild. Mai mult,
dacd nivelul Tmprumuturilor contractate creste pe termen lung, am putea fi supusi unor restrictii financiare
suplimentare. Inabilitatea pe termen lung de a procura suficiente fonduri pentru finantarea proiectelor
noastre ar putea avea un efect negativ asupra abilitatii noastre de a ne dezvolta activitatea si de a ne
atinge obiectivele de performanta si ar putea rezulta in supartarea unor costuri neprevizute sau intarzieri
in implementarea proiectelor noastre.

De asemenea, nu poate exista nicio garantie ca Th ipoteza unor schimbari neprevdzute, fluxul nostru de
numerar va fi suficient pentru plata datoriilor viitoare. Neplata principalului si/sau a daobénzilor la
termenele convenite Tn ceea ce priveste eventuale credite viitoare sau incélcarea oricdror angajamente
asumate prin contractele de Tmprumut incheiate ar putea rezulta In executarea garantiilor pe care le-am
constituit, inclusiv a ipotecilor constituite sau accelerarea termenului de platd a obligatiilor noastre sau ar
putea face contractarea de imprumuturi viitoare dificild sau chiar imposibila. In aceste circumstante, am
putea deveni, de asemenea obligati 53 vindem o parte a activelor noastre pentru a ne Tndeplini obligatiile
de platd. Oricare dintre evenimentele descrise mai sus ar putea avea un efect negativ asupra activitatii,
situatiei financiare, perspectivelor sau rezultatelar operatiunilor noastre.

Drepturile de proprietate sau de folosintd asupra imobilelor, inchirierea, vinzarea, reamenajarea sail
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repozitionarec imobilelor detinute de Grup, precum si calitatea lucrdirilor de constructie pot fuce obiectul
unor litigii si nu este exclus ca anumite permise sau autorizatii privind activele Grupului sé fi fost
obtinute cu Incélcarea legislatiei aplicabile.

Valabilitatea titlului de proprietate asupra unui imobil este condifienatd de validitatea tuturor
transferurilor anterioare de proprietate. Orice cerere de restituire (in cazul imobilelor preluate abuziv de
stat Tn perioada comunistd) sau litigiu Tn curs care afecteazi proprietitile imobiliare poate duce la o
posibila pierdere a titlului asupra unei astfel de proprietdti sau a unei parti a acesteia in favoarea
persoanelor Tndreptatite care au depus cererile de restituire respective, n functie de drepturile
reclamantilor si de statutul procedural al acestor cereri de restituire. In vederea diminurii acestui risc, T
situatiain care Grupul considerad eportun, sunt incheiate polite de asigurare atitlului de proprietate ("Title
insurance policies”). Mentionam ca unele din terenurile detinute Tn prezent sau pe care au fost edificate
imobile fnstrainate total sau partial, beneficiaza de asifel de polite de asigurare,

Mai mult decat atat, suprafata si limitele de proprietate inscrise Tn cartea funciard nu sunt Intotdeauna
inregistrate corect sau verificate prin comparatie cu alte proprietati foscrise. Astfel, titlul de proprietate
asupra unui imobil poate fi vulnerabil la actiuni in granituire. In consecintd, este necesar si obignuit sa se
efectueze o analiza de due diligence pentru a evalua validitatea tuturor transferurilor antericare legate de
o astfel de proprietate, mergand cat mai mult Tnapoi Tn lantul de titluri si transferuri anterioare de
proprietate. Acest lucru poate fi de multe ori dificil, avind in vedere ci deseori transferurile drepturilor de
proprietate nu au fost documentate Tn mod corespunzator de-a lungul timpului sau documentele
relevante nu au fost pastrate.

Este posibil ca procesele de due diligence pe care Grupul Ie-a intreprins sau pe care lg va intreprinde n
viitor cu privire la orice achizitie viitoare s& nu'dezvaluie toate aspectele relevante pentru astfel de achizitii
sau toate potentialele surse de rdspundere care ar putea avea efecte adverse asupra afacerii, situatiei
financiare, rezultatelor operationale si perspectivelor Grupului de viiter. Daca anumite riscuri, care au fost
identificate sau nu Tn procesul de analiza de due-diligence, se concretizeaza, aparitia lor este posibil sa
conduta la pierderea titlului asupra bunului achizitionat sau a unei pertiuni a acestuia, limitari in dreptul
de folosinta al buriurilor, sau la raspunderea contractuala si legala a diverselor parti implicate.

De asemenea, anumite achizitii sau vanzari ale unor imobile pot fi considerate nule conform legislatiei
aplicabile ca urmare a insolvented, fraudei, pretului derizoriu, evaludrii vadit gresite, frauda -'La@dﬁmnlor
sau ca urmare a nerespectarii altor cerinte pentru fransmiterea proprietatii (de
consimtamantului uneia dintre pértile contractante, lipsa autentificarii de catre un
capacitatii civile de folosinta sau de exercitiv, lipsa aprobarilor societare pentru g
imputernicirii de a efectua anumite eperatiuni, declaratii false ale partilor, ete.).

btar public, llp’f-‘s
ératiune sau lipsa

4 ;‘

'(u
In plus, existd riscul de a fi parte la litigii Tmpotriva, de exemplu, proprietarilor

s%m, arhitectllaf
managerilor de proiect sau furnizarilor cu privire la lucrérile noastre de constructie sau

amen&;afe

Trebuie luat in considerare faptul ¢d, potrivit dreptului roman, constructorul unei cladirt beneficiaza de un
drept legal de ipotecd asupra constructiei, ca garantie pentru plata sumelor restante ce trebuie platite de
beneficiar petrivit contractului de antreprizd. Daca nu platim la timp constructorii/antreprenorii, acestia
pot sa Tsi exercite dreptul de ipoteca legald asupra cladirilor, ceea ce poate duce la costuri §i pierderi
semnificative pentru noi. ”

De asemenea, este posibil s& facem obiectul unor litigii privind calitatea lucrarilor de constructie (de
exemplu pentru existenia viciilor ascunse) sau intdrzieri in executie, care sa rezulte din actiunile sau
omisiunile tertilor si care sa nu ne fie cunoscute, dar care sa fi trebuit sau s fi putut sa fie descoperite In
mod rezonabil. Desi, in asemenea cazuri, este posibil s& avem dreptul de a ne intoarce Tmpotriva
constructoritor, arhitectilor sau echipei care s-a ocupat cu constructia cu privire la aceste vicii pentru
prejudiciile create si/sau este posibil s& avem dreptul la recuperarea de prejudicii in baza asigurdrii
aplicabile proiectului respectiv, nu exista garantii c& ne vom putea pune in aplicare aceste drepturi sau ca
vam putea recupera cheltuielile de judecata pentru litigii incepute.

Este posibil s& fim expusi unor litigii/abligatii cu privire la imobilele achizitionate caré nu ne-au fost
dezvaluite sau aduse la cunostinta la momentul incheierii tranzactiilor (de exemplu, drepturi de folosinta
care nu ne-au fost dezvdluite, etc). Desi este posibil s3 fi obtinut protectie Tmpotriva acestor litigii sau
obligatii din partea vanzitorului prin contractele incheiate, nu existd garantii ¢& protectia va putea fi
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obtinutd cu succes sau cé va putea fi pusd in executare sau ca va fi eficienta. Astfel de potentiale litigii sau
obligatii, daca au loc sau se concretizeaza, ar putea afecta negativ in mod substantial profitul obtinut din
aceste bunuri imobhile.

Drepturile de a ne Tntoarce Tmpotriva vanzatorilor imobilelor achizitionate pot sa nu fie exercitabile, din
cauza interventiei prescriptiei, expirdrii pericadelor de garantie; lipsa dovezilor ca vanzatorul anterior
cunostea sau ar fi trebuit sa cunoasci existenta viciilor, insolventa vanzatorului anterior sau alte motive.

Este posibil s facem obiectul unor litigii din partea cumpadratorilor imobilelor noastre ca urmare a
declaratiilor si garantiilor oferite la momentul tranzactiei, care se pot referi la titlul asupra bunurilor
imobile, obligatii de mediu, plata datoriilor fiscale, etc. In plus, ca urmare a vanzarii unor bunuri imobile,
suntem obii'gat_i potrivit legii si/sau contractului sa ramanem raspunzatori cu privire la anumite aspecte
legate de bunuri. De asemenea, este posibil ca, in cursul obignuit al activitatii noastre, unii co-contractanti,
furnizori, clienti, chiriasi ai activelor aflate in proprietatea noastrd, proprietari sau vizitatori ai imobitelor
aflate in proprietatea noastrd, sau alte terte parii sa intenteze procese sau sa porneasca proceduri
arbitrale impotriva noastrd cu privire la activitatea de dezvoltare de proprietati imobiliare. In mod
particular, Societatea are calitatea de parat intr-un litigiu avand ca obiect suspendarea si anularea mai
multor acte administrative, respectiv HCGMB 705/2019 privind aprobarea PUZ Aleea Teisani — Drumul
Padurea Neagra nr. 56-64, a Autorizatiilor de Construire nr, 434/35/P/2020 si nr. 435/36/P/2020 si a
unor avize premergatoare, precum si obligarea la desfiintarea lucrarilor, fn prezent actele atacate sunt
valabile, produc efecte depline, nefiind pronuntata nicio hotdrare privind suspendarea sau anularea
acestora, Contractele incheiate cu cumpdratorii trateazd in mod expres situatia acestui litigiu, precum si
cazul pronuntarii unei hotarari judecétoresti definitive nefavorabile. intr-o astfel de situatie, sub rezerva
ndeplinirii anumitor conditii/criterii expres indicate fn respectivele contracte, cumpératorii beneficiaza de
diferite remedii, printre care si rezolutiunea respectivelor contracte, urmata de restituirea pretului primit

cumpdrarii imobilului si data rezolutiunii,

Costurile unor astfel de actiuni sau litigii ar putea reduce lichiditatile disponibile ale
avea efecte adverse asupra profitului nostru.

Orice contestatie asupra dreptului nostru de proprietate asupra imobilelor, Tncetate contractelor/de
inchiriere, Tntarzieri sau anuldri ale dezvoltdrii proiectelor imobiliare, contestatii astpra_modului de
obtinere a permiselor/autorizatiilor sau alte tipuri de dispute pot avea un efect advers substantial asupra

afacerii noastre, situatiei financiare, perspectivelor si rezultatelor activitatii noastre.

<

Publicitatea facuta unor astfel de procese, proceduri arbitrale sau dispute poate afecta negativ in mod
substantial afacerea noastrd, situatia financiard si rezultatele operatiunitor noastre,

Mai mult, nu putem sa garantam cd toate permisele necesare pentru a detine Th mod legal, a dezvolta si
opera proprietatile detinute au fost obtinute conform legilor aplicabile. Degi desfasuram procese de due
diligence pentru a identifica orice probleme cu privire la aceste permise si incercam sa facem toti pasii
necesari pentru a remedia orice prableme cu privire la permise, nu exista garantia ca remedierea va avea
loc la timp gi ca autoritatile competente nu vor suspenda activitdtile sau obliga la incetarea activitétilor
relevante cu privire laimobile in cazul in care se dovedeste ca permisele si autorizatiile nu au fost obtinute
in mod legal sau nu sunt valabile.

Mai multe informatii privind litigiile pot fi identificate la sectiunea "LITIGII ST PROCEDURI LEGALE" de
mai jos.
Grupul 1si poate intemeia deciziile de a cumpéira anumite proprietiti imobiliare pe informatii

incomplete, incorecte sau inadecvate. Evaluarea acestor proprietdti se poate dovedi, de asemened,
incorect.

Deciziile Grupului de a cumpara proprietati imobiliare la un anumit pret depind de o larga varietate de
factori, inclusiv de naturd subiectivd, iar identificarea valorii juste a anumitor proprietati imobiliare este
foarte greu de realizat. Evalu@rile de specialitate sau rapoartele de analiza de tip due diligence trateaza
subiecte complexe, cum ar fi probleme comerciale, fiscale, financiare, contabile, de mediu, tehnice sau
juridice. Aceste analize pot fi efectuate de catre consultanti externi, in functie de tipul tranzactiei. in orice
caz, aceste analize se bazeaza pe informatii furnizate de catre terti sau obtinute In mod independent,
informatii care se pot dovedi incomplete, incorecte sau inadecvate, motiv pentru care este posibil ca

Page 25 0f 176

pe— i — e a e ——



IMPACT

aceste analize sd nu releve toate detaliile relevante pentru scopul tranzactiei.

Avand Tn vedere cele de mai sus, este posibil ca Grupul sa achizitioneze anumite proprietati imobiliare
pentru preturi care se dovedesc ulterior disproportionate fata de potentialul concret de dezvoltare, ceea
ce poate afecta situatia financiara cat si activitatea de dezvoltare a Grupului.

Existii riscul ca Grupul sé nu poatd atrage si refine personalul cheie, administratorii, directorii, angajetii
si alte persoane fiird de care nu am putea gestiona in mod eficient activitatea noastrd.

Depindem de disponibilitatea si de serviciile neintrerupte ale unui numar relativ mic de membri ai
conducerii §i angajati cheie. Aceste persoane cheie sunt intens implicate Tn activitatea noastra de zi cu zi
si, in acelasi timp, au obligatia de a lua decizii strategice, de a asigura punerea in aplicare a acestora si de
a gestiona si superviza dezvoltarea noastrd. Pierderea oricareia dintre aceste persoane cheie poate afecta
nmod semnificativ planurile financiare, dezvoltarea, planurile de marketing si alte planuri ale noastre.
Rezultatele viitoare ale operafiunilor noastre depind in mare parte de contributia neintrerupta a conducerii
noastre existente si de abilitatea noastrd de a ne extinde echipa de conducere prin atragerea de noi
membri calificati, care pot fi dificil de identificat si de recrutat.

Este posibll ca forta de munci necesard pentru dezvoltarea prolectelor Grupului sd nu fie disponibild
sau sd fie disponibild la un cost ridicat.

Lipsa fortei de munca in Romania in general si in special lipsa fortei de munca calificatd/specializata in
constructii, precum si cererea tot mai ridicata de fortd de munca calificata/specializatd ar putea limita
perspectivele dc dezvoltare ale Grupului. In plus, lipsa fortei de munca ar putea duce la dezechilibre
macroeconomice si poate afecta mediul de afaceri, afectdnd astfel perspectivele financiare ale

companiilor din Romania. Potentiala Tncetare a aplicabilitatii facilitatilor fiscale aplicabile salariatilor din

domeniul constructiilor Tncepand cu anul 2018 sau reducerea acestora , precum si inflatia salariala din
Romadnia ar putea duce la cresteri ale cheltuielilor operationale ale Grupului. In plus, necesitatea Grupului
de a oferi compensatii salariale competitive cu restul pietei, ar putea genera cresteri neprevazute si
nesustenabile ale cheliuielilor cu salariatii si furnizarii de servicii.

Nerespectarea cu strictete a standardelor Grupului Tn domeniul securitatii si sdnatat
expune riscului de accidentare angajatii, contractantii, subcontractantii sau publicul I ar putea
conduce la sanctiuni si daune semnificative, respectiv la deteriorarea reputatiei Grupului. Aceleasi
consecinte sunt aplicabile si in cazul nefericit al unui accident de munca pe unul din santierele Grupului
(care poate implica personal propriu sau personal al entitatilor contractate de Grup). Respectarea
cerintelor In domeniul securitatii, sanatatii si sigurantel operationale si ocupationale este esentiald pentru
succesul si reputatia Grupului. Orice deficientd in materie (inclusiv orice ntarziere in a modifica practicile
din domeniul securitatii si sanatatii in muncid ulterior detectarii oricarei deficiente sau a modificarii
oricaror cerinte legale) poate duce la sanctiuni pentru nerespectarea cerintelor legale relevante. Mai muli,
orice accident de munca grav poate duce la angajarea de costuri semnificative pentru Grup, respectiv
poate dauna reputatiei Grupului, avand un efect negativ semnificativ asupra activitatii, perspectivelor,
rezultatelor operatiunilor si situatiei financiare ate Grupului.

Performanta financiard a Grupului depinde de posibilitatea de a atrage clienti si de posibilitatea
acestora de a accesa finantarea necesard.

Suntem Tn concurenta cu alti dezvoltatori imobiliari pentru atragerea clientilor. Concurentii nostri ar putea
pune la dispozitia clientilor proprietati mai noi, mai bine localizate si avand dotdri superioare alor noastre
si care ar putea fi mai atractive pentru potentialii clienti. In situatia in care nu identificdm noi clienti,
afacerea noastra ar putea avea de suferit.

Chiar daca ponderea imobilelor inchiriate din totalul imobilelor pe care le detinem este mica la acest
moment, dezvoltarea activitatii de inchiriere rimane un obiectiv pentru Emitent, obtinerea in continuare
de venituri din chirii depinde de abilitatea de a securiza relatia cu chiriasii. Depindem, de asemenea, de

Page 26 of 176

MU B e T e S



I M PI\CT

solvabilitatea chiriasilor si cumparaterilor de imobile si de posibilitatea acestora de a-si respecia
obligatiile contractuale fatd de noi. In particular, suecesul proiectelor dezvoltate de noi depinde de
abilitatea clientilor de a plati sau obtine finantare pentru costul de achizitie al imobilelor, n conditii
determinate de ei ca fiind acceptabile. Factori precum modificari ale ratelor de dobénda, in conditiile
generale de finantare pe piata bancara din Romania, ale cadrului legislativ aplicabil (inclusiv, eventuale
modificari aduse Programului ,Noua Casa"), ale cotei reduse de TVA pentru livrarea unor locuinte ca parte
a politicii sociale, Tmpreund cu terenul aferent, ale criteriilor ce definesc locuintele parte a politicii sociale,
ori Tnrdutatirea contextului macroeconomic, pot influenta negativ abilitatea noastra de-a atrage clienti si,
in consecintd, pot avea efecte negative asupra afacerii, conditiilor financiare, rezultatelor operationale sau
peispectivelor noastre.

Activitatea Grupului ar putea fi afectatd de erori ale autoritdfilor in emiterea unor documente de avizare
si autorizare a proiectelor dezvoltate cét si de Intérzieri ale autorititilor in procesul de avizare si
autorizare.

Activitatea de dezvoltare a proiectelor imobiliare desfasurata de Grup ar putea fi intarziata, respectiv ar
putea fi angajate costuri semnificative ca urmare aerorilor autoritatilor in procesul de avizare si autarizare.
Astfel de erori se pot materializa fie prin refuzuri neintemeiate, fie prin documentatie ce necesita ulterior
indreptarea erarilor sau modificarea proiectelor avute in vedere de Grup pentru a corespunde
parametrilor impusi din eroare de cdtre autoritati.

Orice Intarziere, cost sau modificare a unui proiect din cauza unei erori a autoritatilor in emiterea unor
documente de avizare si autorizare a proiectelor dezvolfate de Grup poate avea efecte negative asupra
activitatii, asupra situatiei financiare, a perspectivelor si a rezultatelor operationale ale Grupului.
Totodatd, aceleasi consecinte sunt aplicabile si in cazul Tn care autoritatile Intdrzie Tn mod nejustificat in
ceea ce priveste emiterea avizelor si autorizatiilor necesare dezvoltérii proiectelor Grupulul.

Procesul de investigare intreprins cu prmlre la or:ce achizitie viitoare a Grupului poare

Grup.

Avem intentia de a desfisura si supraveghea analiza de due diligence pentru fiecare
intr-un mod pe-care il consideram potrivit, pe baza faptelor si circumstantelor aplicabile’
de a recomanda ca o astfel de achizitie si fie realizati catre organele de conducere competente ale
Emitentului. Scopul procesului de due diligence este de a identifica aspectele substantiale care ar putea
influenta decizia organelor de conducere competente de a implementa achizitia. Informatia obtinuta n
urma analizei de due diligence va fi utilizatd pentru a pregati planul nestru de afaceri cu privire la
potentiala achizitie.

Atunci cand desfasuram sau supraveghem analiza de due diligence si evaludm potentiale achizitii, ne
bazam pe resursele aflate la dispozitia neastra, inclusiv informatii publice si informatii puse la dispozitie
de vanzator, acolo unde vanzitorul doreste si este Th misurd s ni le puna la dispozitie. In anumite situatii
este posibil sa contractam consultanti externi care sa ne asiste Tn desfasurarea analizei de due diligence.

Nu putem garanta cé procesul de analizd de due ditigence desfasurat cu privire la orice achizitie realizata
sau potentiala achizitie a dezvdluit sau va dezvalui toate problemele relevante necesare sau utile pentru
evaluarea respectivei achiZItll sau pentru formularea strategiei de afaceri sau de restructurare.

Mai mult, nu exista garantia cd acuratetea sau relevanta informatiei oferite pe parcursul analizei de due
diligence a ramas sau va rdmane exactd sau relevantd in perioada dintre incheierea analizei de due
diligence si pani la realizarea achizitiei.

Procesul de analizd due diligence are un caracter subiectiv. Astfel, pe parcursul procesului, facem
presupuneri subiective, estimari si judecati de valoare bazate pe informatii limitate cu privire la valoare,
performanta si perspectivele potentialei achizitii. Nu putem garanta ci procesul de analiza de due
diligence va avea ca rezultat succesul achizitiei.

Dacd analiza de due diligence nu identificd in mod corect informatii substantiale sau cu relevanta
semnificativa cu privire la oportunitatea de achizitie, este posibil ca pe viitor sa fim obligati sa reducem
valoarea contabild@ a unor bunuri sau sa le elimindm din contabilitate, s& modificam Tn mod substantial
planurile de restructurare sau reamenajare pentru un bunachizitionat sau s suportam deprecieri sau alte
costuri,
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De asemenea, dacd anumite riscuri, care au fost identificate sau nuin procesul de analiza de due diligence,
se concretizeaza, aparitia lor este posibil sd conduca la pierderea titlului asupra bunului achizitionat sau
a unei portiuni a acestuia, la deprecierea sau la réspunderea centractuala si legala a diverselor parti
implicate.

Grupul depinde de contractori si subcontractanti pentru a viabiliza, recondifiona sau construi proiectele
sale, precum gi de furnizorii de produse si servicii in ce priveste atractivitatea proiectelor sale.

Depindem de contractori si subcontractanti pentru toate activitatile de viabilizare, reconditionare si
constructie. Daca nu putem Tncheia acorduri de construire sifsau acorduri de subcontractare Th termeni
acceptabili (sau deloc) sau daca intrdm intr-o disputi cu un antreprenor sau un subcontractant, vom
suporta costuri suplimentare care ar putea avea un efect negativ asupra afacerii noastre.

Concurenta pentru serviclile contractorilor i subcontractantilor de calitate poate cauza Intdrzieri Tn
constructie, ceea ce ne expune la pierderea avantajului competitiv. Contractele si/sau acordurile de
subcontractare pot fi incheiate in conditii mai putin avantajoase decat cele care ar putea fi disponibile in
alt context, ceea ce ar putea duce la cresterea costurilor de dezvottare si de constructie, Din cauza faptului
cd ne bazam pe contractori si / sau subcontractanti, suntem supusi unor riscuri legate de aceste entitati,
cumar fi calitatea performantei, etica muncii care poate varia, intarzierile fn lucrari, defecte de constructie
si stabilitatea financiara (inclusiv eventuala insolvabilitate) a contractorilor si/sau a subcontractantilor. Un
deficit de lucratori ar avea, de asemenea, un efect diupdtor asupra contractantilor sifsau
subcontractantilor nostri i, prin urmare, asupra capacitatii hoastre de a incheia faza de constructie la
timp si in limitele bugetului anticipat.

in cazul in care furnizorii nostri ar intrerupe furnizarea produselor sifsau a serviciilor lor, s-ar afla n
imposibilitatea de a furniza servicii/produse care sa indeplineasca specificatiile noastre sau ar intrerupe
furnizarea de servicii catre noi, fie ca urmare a falimentului sau in alt mod si nu am putea obtine
servicii/produse inlocuitoare satisfacatoare, aceste imprejurari ar putea avea un efect negativ semnificativ
asupra activitatii, a rezultatelor operatiunilor si a situatiei noastre financiare.

De asemenea, atractivitatea proiectelor imobiliare pe care le dezvoltam depi 'sTEe izorii de
produse si servicii pe care reusim sd fi atragem si care activeaza in complexe}a rezldeﬂhale pecare le
dezvoltdm si de calitatea si utilitatea pentru clienti a produselor si serviciilor lo;n -

Este posibil ca politele de asigurare incheiate la nivelul Grupului sd nu ;
prejudiciile sau limitéirile aplicabile utilizérii imobilelor detinute de Grup.

externalizarea acestor riscuri catre asigurdtori agreati in prealabil de Emitent, i, unde este cazul, de
hancile finantatoare ale fiecérui proiect, pe durata constructiei, cit si dupa livrarea constructiilor. Astfel,
politele de asigurare a lucrarilor sunt Tncheiate de catre antreprenorii desemnati pentru fiecare proiect,
cu asiguratori agreati in prealabil atat de Emitent cét si de bancile finantatoare ale fiecarui proiect, fiind
urmarit indeaproape riscul acoperit raportat la cursul lucrarilor.

In particular, in cazul Proiectului Greenfield, odati ce apartamentele intrd in proprietatea Emitentului,
acestea sunt incluse Th programul de asigurare de riscuti a proprietatii i raspundere civild configurat
impreuna cu Uniga Asigurari. Polita de tip ,,toate riscurile nominalizate” adauga o serie de clauze ajustate
in mod specific pentru acest proiect, cu frangize minime.

Cu toate acestea, este posibil ca prejudiciile rezultate din distrugeri sau deteriordri ale unuia sau mai
multara dintre bunurile noastre sd nu poatd fi acoperite Tn totalitate sau deloc de catre politele de
asigurare. Anumite tipuri de pierderi, in general ca urmare a unei catastrofe naturale (cum ar fi cutremure,
inundatii, uragane, acte de terorism sau razboi), pot si nu fie asigurabile. Mai mult, politele de asigurare
pot face obiectul unor exonerdri sau limitari de raspundere atat cu privire la valoare, cat si cu privire la
evenimentele asigurabile. Inflatia, schimbari cu privire la reglementarile Tn constructii, aspecte legate de
mediu si alti factori, inclusiv actele de terorism sau razboi, ca reguld, pot sa nu fie acoperite, sau pot sa fie
acoperite intr-o maniera insuficientd pentru a compensa costurile cu repararea sau inlocuirea bunurilor
dach acestea suferd deteriordri sau sunt distruse,

In cazul in care o astfel de pierdere are loc, nu poate exista nicio garantie cd asigurarea va acoperi T
totalitate pierderea noastra cu privire la imobilele afectate sau ca asiguratorul va putea plati. Aparitia unei
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pierderi neasigurate sau a unei pierderi care depaseste limitele asigurdrii ori incapcitatea de plata a
asigurdtorului, ar putea rezulta in pierderea capitalului nostru investit in imobilul afectat, precum si a
veniturilor viitoare anticipate a rezulta din acel imobil. In plus, am putea fi de asemenea obligati sa
acoperim prejudiciile cauzate de riscuri neasigurate, precum si s& rdmanem raspunzdtori pentru orice
datorie sau orice alta obligatie financiara in legatura cu respectivul imobil gi/sau catre terte persoane care
au fost afectate Tn mod implicit de catre riseurile neacoperite de asigurare, Nu existd nicio garantie ca
Emitentul va fi suficient si eficient asigurat impotriva tuturor situatiilor care pot aparea. Dacd vom suferi o
pierdere neacoperitd de asigurare sau daca va trebui 53 platim anumite sume cu titlu de daune, aceasta
ar putea avea un efect advers semnificativ asupra activitatii, situatiei financiare si rezultatelor
operatiunilor noastre,

Termenii si conditiile avute in vedere in antecontractele de vanzare incheiate de Grup ar putea sé nu se
materializeze ori sd sufere modifictiri.

Veniturile pe care Emitentul si Grupul le are in vedere ca urmare a incheierii antecontractelor de vanzare
ale imobilelor dezvoltate pot suferi modificéri ca urmare a retragerii cumparatorilor si denuntarii acestor
contracte, din cauze care pot fi atribuite fie clientilor (cum ar fi lipsa disponibilitatitor financiare ale
acestora sau schimbari subiective ale intentiei de a contracta) sau din cauze exterioare (cum ar fi
maodificarea proiectelor ca urmare a conformarii cu avizele si autorizatiile obtinute de Grup pentru
proiectele avute in vedere).

Astfel, Grupul ar putea sa fie pus in situatia de a restitui clientilor fondurile avansate sau clientii ar putea
Tncerca sé renegocieze conditiile contractelor lor pentru a obtine conditii mai favorabile,

Aparitia unor astfel de evenimente ar putea avea un efect negativ semnificativ E}g_qﬁfé';'afacer' a
rezultatelor operatiunilor, situatiei financiare, perspectivelor sau reputatiei Grupului. /.’

RISCURI LEGATE DE ASPECTE LEGALE, DE REGLEMENTARE $I DE LITIGII

Vénziirile de imobile sau alte bunuri pot atrage rdspunderea Grupului. ; 4

Vanzarea de imobile sau de alte bunuti de cétre Grup atrage obligatia, fie n baza legii, fieidontractual, de
a oferi declaratii si garantii si/sau despagubiri in legitura cu acestea si de a plati daune in masura in care
orice astfel de declaratii si garantii se dovedesc a fi inexacte si/sau sunt formulate pretentii in legatura cu
aceste despagubiri. Putem fi implicati In dispute sau litigii Tn legdturd cu aceste declaratii, garantii i
despagubiri si putem fi obligati s3 efectuam plati catre terte persoane in urma acestor dispute sau litigii.
Daca nu vom avea disponibilitati bidnesti pentru a participa si a ne aparain aceste litigii sau pentru a face
plétile relevante, vom putea fi obligati sa solicitam imprumuturi. Dacd nu putem sa obtinem fonduri pentru
a efectua aceste plati, vom putea fi fortati sa vindem alte active pentru a obtine fonduri, Nu exista nicie
garantie ca aceste vanzari ar putea fi realizate n conditii satisfacatoare.

Nerespectarea legilor si reglementdrilor in vigoare sau a rezultatelor inspectiilor guvernamenteale pot
conduce la costuri, sanctiuni sau hotéréri judecétoresti nefavorabile.

Emitentul si imobilele aflate in proprietatea sa trebuie s respecte numeroase legi locale, nationale si
europene, precum si decizii/hotararifordine ale autoritatilor cu privire la planificarea, zonarea, mediul,
sdnatatea si securitatea in muncé, taxele si impozitele sau alte aspecte. Daca nu respectim aceste leg,
este posibil sa fim amendati, sa ne fie suspendate/incetate anumite activitafi si/sau si fim obligati la plata
de daune.

Imobilele aflate Tn proprietatea noastra trebuie s& detina autorizatiile de construire, avizele, acordurile si
alte asemenea pentru desfasurarea activitatilor necesare pentru construirea, dezvoltarea si darea in
folosinta a constructiilor. Acolo unde planificarea zonala nu este potrivita sau nu a fost realizatd, va trebui
sé solicitam realizarea ei si aprobérile necesare. Este posibil ca acest proces sd se prelungeasca, inspecial
in acele cazuri unde birocratia poate fi impovératoare si conduce la ineficienta.

Nu putem fi siguri ca procesul de obtinere a autorizatiilor de construire, certificatelor de urbanism si a
altor permise va fi Tncheiat suficient de rapid si cu costuri rezonabile astfel incat sa permita proiectelor
noastre sa fie dezvoltate inaintea societatilor concurente, fard intarzieri sau sa fie finalizate in general.

Opozitiile din partea rezidentilor si/sau organizatiilor neguvernamentale fata de acordarea autorizatiilor
de construire, certificatelor de urbanism si altor avize pot crea, de asemenea, efecte negative, precum
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intarzieri considerabile Tn executia lucrarilor, oprirea lucrarilor sau demolarea acestora, ori decizia de a nu
fncepe un anumit proiect.

Potentiale modificari arbitrare ale planificarii teritoriale pot pune in pericol proiectele deja incepute. De
aceea, dacd nu obtinem certificatele de urbanism sau daca procesele de obtinere a acestora sifsau a
autorizatiilor de construire sunt intarziate, costurile noastre pot creste, ceea ce poate avea un efect advers
asupra afacerii noastre, situatiei financiare si rezultatelor noastre operationale.

Grupului 1i pot reveni obligatii sau costuri de mediu.

Legislatia de mediu din Romania impune obligatii existente si potentiale de a intreprinde actiuni de
remediete Tn sit-urile contaminate cu substante periculoase sau toxice. In astfel de cazuri, rispunderea
proprietarului este nelimitata potrivit legii ¢i costurile oricarei actiuni de remediere, investigatii si reparatii
pot fi considerabile.

Prezenta substantelor periculoase sau toxice deasupra sau in interiorul oricarora din imohilele aflate in
proprietatea noastra sau raspunderea pentru lipsa ludrii masurilor de remediere cu privire la
contaminarea imobilelor cu aceste substante poate avea efecte adverse asupra capacitatii noastre de a
valorifica aceste imobile sau de a garanta eventuale fmprumuturi cu aceste imobile, ceea ce poate avea
efecte asupra capacitatii noastre de a genera profit.

Mai mult, este posibil sa fie necesar sa respectam legi cu privire la mediu, sanatate si securitate in munca
sau politici sanctionatoare mai stricte decat in prezent sau sa fim implicati in litigii sau dispute cu privire
ta probleme de mediu, Este posibil ca respectarea unor standarde mai ridicate sau apararile pe care va
trebui sd le facem n potentiale litigii s afecteze negativ in mod semnificativ rezultatele operatiunilor
noastre,

Daca autoritatile romane competente descopera incalcari ale legislatiei de mediu aplicabile, este posibil
sa fim obligati la plata unor amenzi sau alte penalitdii, ceea ce poate sa afecteze negativ iIn mod
semnificativ afacerea noastra, situatia financiara, perspectivele si rezultatele operatiunilor noastre.

Grupul poate ajunge sdi suporte costuri pentru a asigura respectarea reglementdrilor in activitatea sa.

Proiectele Grupului trebuie dezvoliate potrivit autorizatiilor de construire, certificatelor de urbanism si
permiselor necesare pentru desfasurarea activitatilor de executie. Acolo unde reglementarile urbanistice
nu sunt adecvate cu strategia Grupului, acesta va trebui sd solicite aprobarea unor noi documentatu
urhanlsnce Emltentul ny poate fi s:gurc:é procesu{ de obtmere a auterlzatnlor de constr _' 1€

SLIfIClBI‘It de rapid $I cu costuri rezonablte astfelincat s& perm itd dezvoltarea raplda
fard ntarzieri.

Potentiale modificari neasteptate, intempestive si/sau arbitrare ale documentatiilor ‘ . urbanism pot puhe
in pericol proiectele aflate in stadiul de dezvoltare. De aceea, daca Grupul nu obtin 'dgg;umenlagulé de
urbanism sau de autorizare sau daca procesele de obtinere a acestora sunt intarziate, ile Grupului
pot creste, ceea ce poate avea un efect negativ semnificativ asupra activitatii Grupului, sﬂuapel financiare
si rezultatelor operationale ale Grupului.

Regimul imobilelor aflate Tn proprietatea noastrd este guvernat de diverse acte normative, inclusiv in
domeniul sigurantei la incendii, mediului, deseurilor, inchirierii, planificarii urbanistice, constructiilor sau
taxelor si impozitelor.

Implementarea legislatiei in Romania inclusiv a legislatiel europene sau interpretarea, punerea in aplicare
sau modificarile acestei legislatii pot s3 ne oblige la costuri suplimentare sau sd afecteze Tn alt mad
gestiunea portofolivlui nostru imobiliar, ceea ce poate sa aiba efecte adverse substantiale asupra afacerii
noastre, situatiei financiare si rezultatelor operatiunilor noastre.

In plus, modificarea legislatiei existente sau aparitia unor noi interpretari sau aplicari ale acesteia pot
conduce la costuri suplimentare. In perioada urmatoare sunt preconizare numeroase modificari
legislative ca urmare a aprobarii Codului amenajarii teriteriului, urbanismului si constructiilor. Codul
amenajdrii teritoriului, urbanismului si constructiilor va inlocui cele mai importante legi din domeniul de
activitate al Grupului. Codul a fost aprobat de catre Senat, urmand a fi dezbatut de citre Camera
Deputatilor inainte de adoptarea formei finale. In acest context, modificarile legislative pot afecta
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strategia de investitii, operatiunile, sistemele contabile si de raportare, cu potentiale consecinte negative
asupra profitabilitatii Grupului.

Ne desfaguram activitatea potrivit interpretarii noastre n ce priveste legislatia Tn vigoare si nu exista
garantii ¢i aceasta interpretare este corecta sau ¢d nu se va modifica in viitor.

Este posibil ca activitétile noastre viitoare sa nu se conformeze in totalitate si Tn mod constant cu toate
legile si regulamentele aplicabile sau cu cele care vor intra Tn vigoare sau cu legislatia existentd ce va fi
modificata sau aplicata restrictiv i oricare din aceste riscuri poate sa ne afecteze dezvoltarea viitoare,

Desi depunem diligente pentru ca portofoliul nostru de imobile sa indeplineasca toate conditiile impuse
de legile si reglementdrile aplicabile, daci proprietatile noastre nu indeplinesc vreuna din aceste cerinte,
este posibil sa platim amenzi, sa fim obligati la plata de daune sau chiar sa fim sanctionati cu suspendarea
sau inchiderea anumitor imobile, ceea ce poate duce la scaderea sau pierderea profitului. Potentiale acte
normative noi sau maodificarea celor existente pot si duca la cheltuieli semnificative care nu au fast
preconizate de Emitent si sa restrictioneze dezvoltarea, construirea, inchirierea sau vanzarea imobilelor
noastre. Astfel de legi pot afecta capacitatea noastra de a apera, inchiria sau vinde imobilele.

S-ar putea sd nu reusim sd finaliziim proiectele de viabilizare, reconditionare sau de dezvoltare astfel
cum au fost planificate sau in conditii favorabile din punct de vedere comercial. Poate fi dificil pentru
noi sd obtinem toate licentele, autorizafiile sau alte avize necesare pentru dezvoltarea proiectelor
noastre si, dupd obtinerea lor, este posibil ca acestea s fie modificate, suspendate sau revocate sau sd
nu poaii fi refnnoite,

Faza de planificare pentru viabilizarea, reconditionarea sau dezvoltarea imobilelor se poate prelungi
cativa ani gi timpul petrecut pentru planificarea si obtinerea avizelor si autorizatiilor si pentru obtineréa
finantarii pot wvaria semnificativ de la prolect la proiect. Pentru proiectele mari de viabilizare,
reconditionare sau dezvoltare, costurile pentru abtinerea imobilelor, obtinerea autorizatiilor pentru
planificare, demolare si / sau constructie sau alte autorizatii si permise hecesare, gestionarea relatiilor cu
terte parti si solutionarea pretentiilor tertelor parti pot fi semnificative.

S-ar putea sa ne canfruntdm si cu alte probleme care ar putea impiedica dezvoltarea sau consolidarea la
orice nivel a proiectelor de dezvoltare aflate in desfasurare, cum ar fi (i) imposibilitatea de a obtine conditii
contractuale favorabile, (i) cresterea costurilor cu materialele, forta de munca sau a altor costuri, care ar
putea face finalizarea proiectului s3 devind nerentabild, (i) evenimente de fortd majord sau caz fortuit,
cum ar fi cutremure, inundatii care ar putea deteriora sau amana constructia proféctetor imabiliare,
precum si descoperirea unor elemente istorice, cum ar fi fosile, monede veci'n articole dewvaloare,
antichitati si structuri si/sau alte obiecte avand interes geologic sau arheolo ic care ar putea impiedica
sau aména dezvoltarea constructiel imobiliare, etc, i

in plus, metodele de construire sau materialele utilizate ar putea sa se doved "', ca deficitare iar /Tn cazul
in care o societate de constructii sau un subcontractor la care s-a apelat in dezvci'oarea imobiliara devine
insolvent sau experimenteaza probleme financiare semnificative, exista posibilitatéaca daunele cauzate
de astfel de lucrari sau materiale cu deficiente sa nu poata fi recuperate sau si fie recuperate doar partial.

In plus, este posibil s& suportam pierderi ca urmare a necesititii de a repara lucrarile cu deficiente sau a
platii de despagubiri catre persoanele care au suferit prejudicii ca urmare a unor astfel de deficiente. Mai
mult, este posibil ca aceste pierderi sau costuri sa nu fie acoperite deloc sau in totalitate de asigurarea de
raspundere a Emitentului, a societatii de constructii sau a altor subcontractori.

Dezvoltarea proiectelor noastre imobiliare necesitd diverse aprobari, autorizatii sau permise de la
autoritatile guvernamentale nationale, regionale sau locale sifsau de reglementare. Aceste avize si
autorizatii pot include avize, permise, autorizatii sau certificate prevazute de lege, necesare pentru
planificarea, canstruirea, demolarea, inchirierea etc. imobilelor (inclusiv, dar fird a se limita la formalitati
de Tnregistrare, proceduri operationale sau tehnice necesare, cum ar fi alipirea sau dezmembrarea de
imabile, efectuarea de adrese etc.).

Obtinerea acestor aprobari, autorizatii i permise poate fi un proces complex si este in mod frecvent
caracterizat de practici 5i cerinte diferite aplicate de diversele autoritati de reglementare, ceea ce
determind Tn mad frecvent in procése inconsecvente si birocratice. Din cauza greutatilor inerente acestor
regimuri juridice, ne-am confruntat si este posibil sa ne confruntam in continuare cu dificultati Tn obtinerea
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unora dintre aceste aprobari si autorizatii, motiv pentru care, In unele cazuri, am putea fi nevoiti s
functiondm fard autorizatiile necesare si pentru care este posibil s fim nevoiti s& depunem eforturi
considerabile si sd suportdm costuri semnificative pentru a pune Tn aplicare alternative adecvate sau
pentru care am putea suporta amenzi sau alte penalitati impuse de autoritatile de reglementare.

in plus, intrarea in vigoare a unei legislatii noi in domeniul constructiilor ar putea avea impact asupra
proiectelor Tn curs de derulare prin impunerea unor noi cerinte In procesul de autorizare, ar putea afecta
contractele n curs de desfisurare si drept urmare ar putea ingreuna dezvoltarea proiectelor.

De asernenea,exista riscul obtinerii acestor autorizatii si permise n conditii nerentabile sau nefavorabile,
care ar putea sa rezulte in costuri crescute sicare ar putea necesita abandonareain totalitate a proiectului.
Acest lucru ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitatii, perspectivelor, rezultatelor
operatiunilor si situatiei noastre financiare.

in cazul in care trebuie s renuntam la proiectele de viabilizare, reconditionare sau de dezvoltare pe care
am Tnceput sa le urmarim este posibil sd nu reusim sa recuperam costurile deja suportate. in timpul
oricarei perioade de intarziere prelungita, costurile de constructie si alte costuri de proiect pot depasi
estimarile noastre initiale, ceea ce ar putea face ca proiectul sa devina neprofitabil. Desi, in general,
incheiem contracte ,la cheie” cu constructorii, pentru a ne proteja de costuri suplimentare, nu poate
exista nicio asigurare ca proiectele vor fi finalizate si predate la timp sau ca vom fi intotdeauna in masuré
sd recuperdm aceste costuri in toate situatiile.

Deciziile nefavorabile ale autorititilor fiscale sau medificdrile tratatelor, ale legilor sau ale
interpretdrilor fiscale ar putea aveu un efect negativ semnificativ asupra rezultatelor operatiunilor
neastre si asupra fluxurilor de numerar.

Legile si reglementarile fiscale din Romania pot fi supuse modificarilor si pot exista modificari in
interpretarea si aplicarea legislatiei fiscale. Aceste modificari ale legislatiei fiscale sifsau a interpretdrii si
aplicarii legii fiscale pot fi dificil de anticipat si, prin urmare, este posibil sa nu fim pregatiti pentru aceste

schimbari, Ca urmare, este posibil s& ne confruntam cu cresteri ale impozitelor platibile n cazul In care

cresc ratele de impozitare sau In cazul Tn care legile sau reglementarile fiscale sunt modificate de catre
autoritatile competente Tntr-un mod care ne defavorizeazd, ceea ce ar putea ave ﬁéfect’ i

semnificativ asupra fluxurilor de numerar, a activitatii, a perspectivelor, a rezultat
Sttuatiel financiare pentru orice perloada de raportare afectata.

rezultatetor nete pentru perioadele viitoare si, drept urmare, ar putea ,afecta n mo aaegatrv actn.rntatea
situatia financiara, perspectivele si rezultatele operatiunilor noastre. Dy i

O astfel de modificare a avut loc prin adoptarea Legii nr, 296/2023 privind unele mésuri fiscal-bugetare
pentru asigurarea sustenabhilitatii financiare a Romaniei pe termen lung. Masurile fiscale sunt menite a
reduce deficitul bugetului pentru a indeplini conditiile din PNRR, precum si consolidarea sustenabilitatii
financiare a Romaniei pe teérmen lung astfel incat statul romén si unitatile sale administrativ-teritoriale sa
poata sustine din fonduri publice finantarea tuturor categoriilor de servicii publice destinate cetatenilor la
un nivel calitativ si competitiv impus de standardele europene. Printre méasurile avute Tn vedere si care
vizeaza domeniul constructiilor si dezvoltarii imobiliare sunt cele prin care se modifica facilitatile fiscale
aplicabile Tn acest moment, astfel: angajatii din constructii nu mai beneficiaza de scutire de la plata CASS
(10%), iar in ceea ce priveste CAS, cota de 25% raméane 21,25% pentru lunile hoiembrie si decembrie
2023 si scade la 20,25% Tncepand cu 01 ianuarie 2024 (ca urmare a cresterii de la 3,75% la 4,75% a
cotei de contributii la fondul de pensii), salariatii avind totusi posibilitatea sa contribuie in continuare la
Pilonul IL. Totodat4, salariul minimin constructii a crescut de la 4.000 LEI la 4.582 LEL Partea din venitul
brut lunar ce depdseste 10.000 Lei nu beneficiazé de facilitdti fiscale. In ansamblul lor, aceste modificari
fiscale duc la o crestere a costului cu forta de munca, neexistand certitudinea ca ea poate fi transferata
catre clientii finali. Totodata, cota redusa de TVA pentru vanzarile de locuinte ca parte a politicii sociale,
inclusiv terenul aferent, a fost modificata de la 5% la 9%.

Cu toate ca operatiunile noastre sunt derulate Tn conformitate cu legislatia si reglementarile fiscale
aplicabile, precum sin conformitate cu interpretarile si consultanta primite de la consultantii nostri fiscali,
posibilitatea ca interpretarea noastrd. s fie incorectd sau incompletd sau ca asemenea legi sau
reglementdri fiscale sd se schimbe, posibil chiar si cu efect retroactiv, nu poate fi exclusd. Mai mult,
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viitoare schimbari n legile si reglementérile aplicabile pot afecta conditiile in care se desfasoara
activitatea noastra. Sistemul fiscal in Roménia nu este foarte stabil, comparativ cu cele aplicabile
economiilor dezvoltate si se afla supuse unor schimbari constante, Lipsa unei jurisprudente si a unei
practici constante poate rezultain reglementari neclare sau lacunare precum si in interpretari diferite sau
contradictorii a legislatiel fiscale.

Mai mult, exista posibilitatea sa fim supusi unor inspectii din partea autoritatilor fiscale, Tn urma carora sa
ni se impuna obligatii fiscale suplimentare celor deja existente, la care se pot adauga penalitali de
intérziere sau de neconformare.

Neindeplinirea anumitor obligatii impuse de legislatia anticoruptie si de legislatia privind combaterea
spdldrii banilor si finantérii terorismului ar putea avea un efect negativ asupra reputatiei si afacerii
Grupului,

Desi depunem toate eforturile pentru a ne asigura ca derularea operatiunilor noastre se face in acord cu
legislatia anticoruptie si legislatia privind combaterea spalérii banilor si finantarii terorismului, exista
riscul ca actionarii, angajatii, directorii, administratorii, agentii sau partenerii nostri de afaceri sa realizeze
actiuni sau sd aib3 interactiuni cu persoane care incalcd prevederi legale specifice si ar putea, drept
urmare, face obiectul unor alegatii privind incalcarea unor asemenea prevederi legale.

Daca are loc orice Tncalcare a legislatiei anticoruptie, respectiv legislatiei privind combaterea spalarii
banilor si finantarii terorismului, inclusiv privind darea sau luarea de mita sau a unor prevederi similare,
am putea fi trasl la raspundere si, drept urmare, obligati sa platim amenzi, penalitati, s& respectam
anumite hotardri judecatoresti, si incetdm contractele existente, ni s-ar putea impune unele restrictii sau
nis-ar putea retrage autorizatiile, am putea fi obligati sa platim amenzi penale sau persoanele vinovate ar
puted suferi condamnari penale.

in plus, astfel de incalcari ar putea sine afecteze negativ reputatia si, in cansecintd, sa afecteze abilitatea
noastra de a atrage clienti pentru imaobilele noastre sau si nu he permita sa facen investitiile necesare
pentru noile proiecte. Pe de altd parte, orice astfel de incalciri din partea concurentilor nostri, dacad nu
sunt descopetite, ar putea s le acorde acestora un avantaj neloial in atragerea de clienti sauin licitatiile
pentru anumite imobile. Prejudiciile pe care le-am putea suferi €a urmare a aspectelg '-'ﬁ*i'éii'w;ion mai
sus ar putea avea un efect negativ asupra activitatii, situatiei financiare si rezy@telor aperati_u_'lor
noastre.

Practica si cerintele impuse de autoritiitile publice poate conduce la intdrzieri si

% }
Emitentul si imaobilele aflate in proprietatea sa trebuje sd respecte numeroase legidocale, nationale si

‘europene, precum si deciziifhotarari/ordine ale autoritdtilor cu privire la planificar®asi amenajarea

teritoriului, zonificarea functionald, mediul, sinatatea si securitatea in munca, taxele siimpozitele sau alte
aspecte. Dacd nu respectim aceste legi, este posibil sa fim obligati la plata de daune. in plus, modificarea
legislatiei existente sau noile interpretari sau aplicari ale acesteia pot conduce la costuri suplimentare
pentru asigurarea respectarii acestora, pentru schimbarea strategiei de investitii, operatiuni sau a
sistemelor contabile sau de raportare sau la scaderi ale profitului Emitentului.

Imobilele aflate in proprietatea noastra trebuie s detind autorizatiile de construire, certificatele de
urbanism si permisele pentru desfasurarea activitatilor necesare pentru construirea si dezvoltarea de
constructii. Acolo unde parametrii urbanistici nu sunt potriviti sau nu sunt reglementati, va trebui sa
solicitam aprobarea unei noi documentatii de urbanism, Este posibil ca acest proces sa se prelungeasca,
in special in acele cazuri unde birocratia poate fi impovaratoare si conduce la ineficienta. Pentru operarea
imebilelor sunt necesare o serie de autorizatii emise de cdtre autoritétile publice, precum autorizatia de
securitate la incendiu, ISCIR, protectie civila etc.

Nu putem fi siguri cd procesul de obtinere a autorizatiilor de construire, certificatelor de urbanism gi a
altor permise va fi incheiat suficient de rapid si cu costuri rezonabile astfel incdt sa permita proiectelor
noastre sa fie dezvoltate inaintea societatilor concurente, fara intarzieri sau sa fie finalizate in general.

Procesul de autorizare a unui proiect imobiliar este complex, se poate desfasura pe perioade de timp ce
potvariaintre 6-9 luni $i 5-6 ani gi este dependent de conduita autoritatilor publice si aemitentilor avizelor
indicate in certificatul de urbanism. De exemplu, practica autoritatilor publice locale ale Municipiului
Bucuresti (piata principald pe care activeazd Grupul) este imprevizibila, avand Tn vedere faptul ¢ planurile
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urbanistice zonale coordonatoare pentru 3 din 6 sectoare ale Municipiului Bucuresti au fost anulate in
mod definitiv in instanta, iar planul urbanistic zonal coordonator al Sectorului 2 al Municipiului Bucuresti
a fost anulat in prima instantd. Mai mult, autoritatile publice au luat pozitii care semnaleaza intentia de a
reconsidera semnificativ activitatea de urbanism la nivelul Municipiului Bucuresti. In prezent existd in
derulare un amplu proiect de revizuire a PUG-ului Municipiului Bucuresti, un proces complex si de duratd,
ale carui termene de elaborare si adoptare nu pot fi estimate cu exactitate la acest moment. Aceasta
documentatie de urbanism poate avea un impact semnificativ asupra activitatii Grupului, fiind principalul
document care va reglementa, din punct de vedere urbanistic, 0 mare parte din parcelele de teren pe care
dorim s le dezvoltam,

Simultan cu anularea PUZ coordonator Sector 2, instanta de fond a dispus suspendarea executarii
Hotdrérii Consiliului General al Municipiului Bucuresti nr. 339/13.08.2020 prin care a fost aprobat PUZ
coordonator Sector 2 pana la solutionarea definitiva a cauzei. Hotardrea judecatoreasca pronuntata in
prima instantd a fost atacatd cu recurs de catre mai multe parti din litigiu. Suspendarea executarii HCGMB
ni. 330/2020 afecteaza iar o eventuald anulare definitivd a PUZ coordonator Sector 2 ar putea afecta
posibilitatea autorizarii unora dintre proiectele Grupului pentru care nu au fost obtinute Tnca autorizatiile
de canstruire. Mentiondm ¢a, Th ceea ce priveste anulauréa PUZ coordonator Sector 2, exista in prezent
doua dosare distincte, neconexate, respectiv dosarul nr. 27283/3/2020 (in care a fost pronuntata, in
prima instanta, hotardrea de anulare si suspendare PUZ coordonator Sector 2) si dosarul nr.
32674/3/2022 (in care, Tn prima instantd, cererea de anulare a fost respinsa).

in situatia in care autorizatiile de construire pentru astfel de proiecte ar fi obtinute Tnainte de o eventuala
anulare a unor PUZ-uri coordonatoare, autorizatiile de construire obtinute deja, in cazul in care ar fi
contestate pana la momentul emiterii deciziel de anulare a respectivelar PUZ-uri, ar putea fi anulate ca
urmare a anuldrii acestor PUZ-uri. Aceste situatii var conduce la reluarea procesului de autorizare,
generdnd intarzieri In executie si livrare sau chiar necesitatea reproiectarii in functie de alti parametri
urbanistici rezultand intarzieri si pierderi pentru Grup, afectand potential promisiunile de vanzare n
legaturd cu proiectele afectate, ceea ce poate avea un efect advers asupra afacerii noastre, situatiei
financiare si rezultatelor noastre operationale.

Activitatea Grupului ar putea fi afectatd de erori ale autoritdtilor in emiterea unor documente necesare
proiectelor dezvoltate.

Activitatea de dezvoltare imobiliard ar putea fi intarziatd, respectiv ar putea fi angajate costuri
semnificative ca urmare a eror:lor autorttétllor in procesul de awzare §| autanzare Astfel de erorl pot lua

din eroare de céfrre-autor‘itégi.

Orice intarziere, cost sau modificare a unui proiect din cauza unei erori comise de aut
unor documente de avizare si autorizare a proiectelor poate avea efecte negative asup
situatiei financiare, a perspectivelor gi a rezultatelor operationale ale Grupului.

Actele de autorizare ale proiectelor imobiliare ale Grupului pot face obiectul contestatiilor
tertilor.

Hotararile de apraobare a documentatiilor de urbanism de tip PUG si PUZ sunt acte administrative cu
caracter normativ iar in ceea ce priveste hotararile de aprobare a documentatiilor de urbanism de tip PUD,
practica judiciard nu este unitara (daca acestea din urma sunt acte cu caracter normativ sau individual).
Efectul practic al acestei distinctii, intre act administrativ cu caracter individual si act administrativ cu
caracter normativ este acela ca actele administrative cu caracter normativ pot fi atacate oricand, in timp
ce actele administrative cu caracter individual pot fi atacate, de regul3, in termen de 6 luni, termen care
poate curge de la mai multe momente, in functie de situatie, dintre care cea mai intalnitd in practica in
domeniul imobiliar este data luarii la cunostinta a continutului actului, daca plangerea prealabild nu mai
este obligatorie (cum este cazul autorizatiilor de construire in baza carora au fost ncepute lucrarile).
Pentru motive temeinice, actul administrativ individual poate fi atacat si peste termenul de & luni, dar nu
mai tarziu de 1 an de la data la care termenul a inceput s curgd. Incepand cu 21 aprilie 2023, Tn cazul
actiunilor introduse de organisme sociale interesate (cum ar fi ONG-urile), termenul de formulare a
plangerii prealabile sau introducere a actiunilor impotriva autorizatiilor de construire este de 60 de zile.
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in situatia in care, cu titlu de exemplu, o autorizatie de construire a fost emisa in paza unei documentatii
de tip PUZ, documentatie care a fost anulata, o astfel de anulare produce efecte si asupra autorizatiei de
construire obtinute Tn baza PUZ-ului numai daca, la data hotararii definitive de anulare a PUZ-ului era in
curs de solutionare si litigiul privind anularea autorizatiei de construire.

in masura in care pot justifica un interes legitim, tertii au posibilitatea de a contesta acte administrative
individuale sau acte administrative cu caracter normativ. Interesul de a contesta un act administrativ
deriva in general din faptul ca drepturile si interesele legitime ale respectivului terf sunt afectate de actul
administrativ respectiv, acest lucru fiind Tn mod uvzual apreciat de catre instantele de judecat, de la caz
la caz. In ceea ce priveste contestarea actelor administrative de citre organismele sociale interesate (cum
este cazul ONG-urilor), Inalta Curte de Casatie si Justitie a stabilit ca invocarea interesului legitim public
trebuie sa fie subsidiara invocarii unui interes legitim privat.

De asemenea, este posibil ca pe parcursul executiei proiectelor imobiliare, acestea sa sufere modificéri
care genereaza actualizari ale actelor de autorizare sau autorizari suplimentare. Uneori aceste modificari
pot atrage necesitatea suspendarii constructiei pe durata obtinerii autorizarilor modificate sau noi, ceea
ce duce la intdrzieri Tn finalizarea constructiei si realizarea receptiei finale. Intarzierile T finalizarea
proiectelor pot duce la intarzieri Tn incasarea unor sume de bani de la potentialii cumparatori, necesitatea
platii unor sume suplimentare de catre Grup, cresteri ale costurilor proiectelor si afectarea reputatiei
Emitentului.

in cazulin care contestatiile din partea tertilor sunt admise si, respectiv, actele de autorizare ale anumitor
proiecte dezvoltate de Grup sunt anulate, Grupul poate fi obligat sa achite despagubiri potentialilar
cumpadratori fatd de care si-a asumat anumite obligatii contractuale, respectiv sa efectueze lucrdri de
desfiintare/modificare si/sau sa obtind noi autorizatii, ceea ce ar putea avea un efect negativ semnificativ
asupra activitatii Grupului, situatiei financiare si a rezultatelor operationale,

RISCURI PRIVIND SITUATIA NOASTRA FINANCIARA

Din cauza naturii potential nelichide a imobilelor noastre si a altor factori, dacé nu putem sd generdm
fluxuri de numerar pozitive din activitéfile noastre operationale, am putea fi in imposibilitatea de a
vinde orice parte din portofoliul nostru in conditii avantajoase sau chiar deloc.

in cazul in care nu vom putea genera fluxuri de numerar pozitive si h volum suficient ]
neastre aperationale n viitor, am putea fi fortati sa vindem unele dintre bunurile pe care |

activitatite
efinem,
in pericadele de cerere redusa si preturi scazute, imobilele pot deveni deosebit de nelic
putea crea dificultati in ceea ce privegte vAnzarea cu sucees a imobilelor in timp util chiar si TR
marketing intensiv sau a reducerii prefurilor de vanzare ale respectivelor imaobile. Mai mult™déecat atd
locatia activelor noastre poate contribui la lipsa de lichiditate si la volatilitatea preturilor de evaluare.

Evaludrile indicate n rapoartele de evaluare pregétite de evaluatorii contractati de noi nu reflecta preturile
de vanzare care ar putea fi obtinute daca ar urma sa aibd loc vanzari in canditii dificile sau nefavorabile,
Astfel de conditii nefavorabile ar putea avea un efect negativ asupra activitatii, situatiei financiare si
rezultatelor operatiunilor noastre.

Daca am incerca sa vindem un proiect de investitie, nu putem garanta ca piata imobiliara va prezenta
conditii favorabile, ¢ am putea gasi un cumparator care sa aiba o viziune similard cu a noastra asupra
valorii respectivului proiect sau ca am putea gasi un cumpdrator, in general. In special, évaluarea activelor
imobiliare detinute de noi va fi in mad inerent subjectivd si bazatd pe o serie de prezumitii. Valoarea
activelorimobiliare poate fi, de asemenea, afectatd de o varietate de factori, cum ar fi:

. oferta si cererea de bunuri imobiliare si lichiditatea pietei relevante;

o fluctuatiile dobanzii si ale ratei inflatiei;

. tendinte economice generale, cum ar fi cresterea PIB, nivelul de ocupare a fortei de muncé si
investitiile;

e demogyrafie;

. atractivitatea bunurilor imobile in raport cu alte optiuni de investitii;

. consecinte fiscale potential nefavorabile;

ol .
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. modificari ale cerintelor de reglementare gi legilor aplicabile; si
° disponibilitatea si conditiile finantarii pentru potentialii cumpéaratori.

Daca nu putem transfera activele neperformante, fluxurile de numerar si randamentele noastre agregate
pot fi afectate negativ $i nu vam putea s valorificim aceste active pentru a identifica noi eportunitati de
investitii.

Pentru evaluarea investitiilor in domeniul imobiliar este posibil sé nu existe sau sd fie dificil de obtinut
cotatii de piatd si poate necesita formularea unor ipoteze de lucru, estiméiri gi decizii cu privire la o serie
de factori.

Evaluarea imobilelor este in mod inerent subiectivd si incerta si se hazeazéd pe ipoteze de lucru care se pot
dovedi a fi inexacte sau afectate de factori aflati in afara controlului nostru si exista posibilitatea sa nu
putem obtine respectivele valori estimate n cazul unar instrainari,

Este posibil ca pentru investitiile pe care le vom face sa nu existe sau sd fie dificil de obtinut cotatii de
piata, Evaluarea proprietdtilor imobiliare este inerent subiectiva datorita, printre altele, naturii specifice
fiecarei proprietdti, locatiei acesteia, asteptarilor privind veniturile viitoare din vanzari Tn ceea ce privegte
respectiva proprietate si, in cazul dezvoltarilor imobiliare, asteptarilor privind costurile si calendarul de
realizare al acelui proiect imobiliar si abilitatea sa de a atrage cumparatori.

In consecinta, evaluarea activelor imobiliare, care in prezent reprezinta mai mult de 50% din totalul
activelor, este supusd unui anumit grad de incertitudine si se realizeaza pe baza unor ipoteze de lucru
cum ar fi: (i) toate documentele, informatiile, opiniile si e€stimarile furnizate de noi sau de reprezentantii
nostri referitoare la proprietatea evaluati sunt corecte; (ii) proprietatea este In stare buna; (ii) nu exista
aspecte negative sau neidentificate in ce priveste solul si calitatite structurale ale imobilului sunt
suficiente pentru a sustine cladirea construitd sau care urmeaza sa fie construita; si (iv) orice date privind
vanzari comparabile pe care s-a bazat evaluarga sunt din surse de incredere etc.

Estimarile si presupunerile incorecte pot afecta in mod negativ veniturile nete estimate din exploatare (si
randamentul asteptat asociat acestora) sifsau valoarea activelor din portofoliul curent si pot avea un efect
negativ asupra conditiilor si perspectivelor financiare. In plus, o schimbare in factorii luati in considerare
sau in ipotezele de lucru utilizate poate face ca rezultatele evaludrii sa difere semnificativ. Evaluarea
proprietatilor noastre poate sa nu reflecte valoarea de piatd actuald a acestora sau randamentul estimat
aferent respectivelor proprietati,

JEGH:
Este posibil s fie necesar ca Emitentul sd efectueze anual, cu buni credintd, determi Qi;.rwmd Vaioq
justa a investitiilor, Tn legaturd cu pregatirea situatiilor financiare gi determinarea valgmi brute a actweﬁ) :
Aceste determindri pot fi bazate pe informatii la randul lor fundamentate pe estim !554 ipoteze de lucr

facute Tn legatura cu valoarea activelor imobiliare.

\,.
in determinarea valorii juste de piata a unui activ imobiliar, este necesar sd se pornex:

ipoteze de lucru. Aceste ipoteze de lucru includ, fard a se limita la, aspecte cum ar firex
cumpardtori 5 a unor vanzatori interesati care s& actioneze in conditii de piatd incerte, inexistenta unor
materiale vatamatoare, existenta si starea instalatiilor si a echipamentelor, aspecte de mediu, cerintele
de reglementare, planificarea teritoriala etc. Astfel de ipoteze de lucru se pot dovedi a fi inexacte.
Ipotezele de lucru incorecte ar putea afecta negativ valoarea atribuita activelor imobiliare si de aceea au
un efect negativ asupra randamentului investitiilor, in special, acesta este cazul in pericade de volatilitate
sau cand exista un numar limitat de date tranzactionale in domeniul imobiliar care sa fie utilizate ca puncte
de referintd pentru evaluarea imaobilelor, cum a fost cazul in anii recenti. in plus, aceste evaluari sunt
valabile doar la data la care sunt realizate iar volatilitatea pietei apdruta dupd aceastd data ar putea cauza
scaderi semnificative a valorii activelor imabiliare. Mai mult, o schimbare Tn factorii sau ipotezele de lucru
care stau la baza evalurii sifsau a ipotezelor de lucru, inclusiv orice deteriorare a conditiilor de piata sau
sconomice relevante, ar putea de asemenea cauza ca valoarea justa determinatd pentru respectiva data
de evaluare si rezulte intr-o pierdere de valoare, Intr-o asemenea situatie, vom fi nevoiti 53 recuncastem
scidereain valoare ca reprezentdnd o pierdere rezultata din ajustrile valorii juste a investitiel imobiliare
pentru pericada contabild relevantd. Daci astfel de pierderi sunt semnificative, acestea ar putea avea un
efect negativ asupra situatiei financiare si rezultatelor operatiunilor noastre.
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{ Nu existd un singur standard pentru determinarea valorii juste cu buna credinta si, in multe dintre cazuri,

valoarea justa este cel mai bine exprimata ca fiind un interval de valori juste din care se poate obtine o
| singurd estimare. Deoarece evaludrile si in particular evaluarea oportunitdtilor de investire in proiecte
' imohiliare pentru care cotatiile de piata nu sunt accesibile usor, sunt inerent incerte, acestea pot fluctua
pe pericade scurte de timp si pot fi bazate pe estimdri, valorile juste stabilite pot fi diferite semnificativ
. fatd de valorile care ar fi rezultat dacd ar fi existat o piata lichida. Chiar dacd exista cotatii de piaté pentru

investitiile noastre, aceste cotatii pot sa nu reflecte valoarea pe care noi am putea sa o realizam Th mod
| efectiv din cauza unor factori diversi, inclusiv lipsa de lichiditate a activelor suport, natura speculativd a
investitiilor imobiliare, volatilitatea viitoare a pretului pietei sau potentialul pentru o pierdere viitoare in
valoarea de piatd cauzata de conditii deficitare pe piata imobiliard. De asemenea, nu pot exista garantii ca
evaluarile vor fi reflectate in preturile reale ale tranzactiilor, chiar si Tn cazul in care o astfel de tranzactie
aravea loc la scurt timp dupa data evaludrii, si nici ca randamentul estimat va putea fi atins.

Fata de toate cele de mai sus, se poate dovedi dificild bazarea pe rapoartele de evaluare pentru informatii
complete si precise privind valoarea actuala si valoarea patentiala viitoare a portafoliului nostiu,

! Situatiile noastre financiare pot fi afectate semnificativ de fluctuatiile valorii juste de piatét ale
| imobilelor noastre ca urmare a reevaludrilor.

| Activele noastre imobiliare destinate vanzarii sunt evidentiate contabil la minimul dintre cost si valoarea
realizabild neta (pret vanzare minus costuri), Tn timp ce restul activelor imobiliare vor fi reevaluate anual
I| de un evaluator independent in conformitate cu standardele de evaluare aplicabile si orice cregiere sau

scadere in valoarea acestor active va fi inregistrata ca un castig sau, dupa caz, ca ¢ pierdere rezultata in
urma reevaluarii in declaratia noastrd de venituri pentru perioada relevanta pentru reevaluare. Drept
consecinid, putem avea venituri sau pierderi semnificative non-cash de la o perioada la alta in functie de
schimbarean valoarea justé de piata a activelor noastre imobiliare, indiferent dac# aceste active sunt sau
nu vandute. De exemplu, in ipoteza in care conditiile de piata si preturile imobilelor comparabile continua
sé fie nefavorabile sau Tn ipoteza In care devin necesare cheltuleli de capital nepri%iﬁé‘.”ffétl £
| pierderi rezultate din reevaluarea activelor imobiliare gi acestea pot continua gifn v") r. Pe termen
! asemenea pierderi rezultate din reevaludri, daca sunt substantiale, pot avea u Ilzrefect negativ asu
{ afacerii noastre, situatiei financiare si rezultatelor operatiunilor noastre.

Mai mult, contractarea de imprumuturi poate conduce la cresterea volatilitatii per
| poate conduce la amplificarea efectului aricdrei schimbari in evaluarea activelor imobHiare asupra pezitiei
noastre financiare si a rezultatelor operatiunilor desfasurate. S

. Fluctuatiile in rezultatele financiare periodice ale Grupului pot si impiedice obtinerea de profituri
|! constante sau sé afecteze capacitatea Grupului de a atrage investitil de capital sau de a ne planifica
i bugetul si activitétile comerciale.

[ Este posibil sd existe o fluctuatie semnificativa Tn veniturile si profitul nostru de-a lungul timpului, care
| poate fi atribuitd faptului cd acestea sunt obtinute la finalul dezvoltdrii diverselor noastre proiecte
i imobiliare. Castigurile noastre pot fi afectate in mod negativ daca un astfel de proiect nu este finalizat fie
| la timp, fie deloc. Din aceste motive, este posibil & nu putem sa raportam o crestere a castigurilor

constantd, sa atragem investitii si sa ne planificam bugetul si activitdtile comerciale periodic, ceea ce
| poate afecta negativ afacerea noastrd, conditia financiara sau rezultatele operatiunilor.

Pregiitirea situatiilor financiare ale Grupului presupune realizarea unor estimdri si aprecieri. Dacé
presupunerile care se afléil in spatele estimdirilor si aprecierilor se schimbd, pot duce la modificdri
negative semnificative ale situatiei financiare ale Grupului sau ale rezultatelor operatiunilor.

Pregatirea situatiilor noastre financiare presupune realizarea unor estimari si aprecieri care afecteaza

activele, pasivele, profitul si cheltuielile raportate. La baza estimarilor se afla diverse presupuneri pe care
| le consideram adecvate gi rezonabile In conditiile date, care ne ajuta sa ne fundamentam aprecierile cu
privire la valoarea reportata a activelor si pasivelor, care nu sunt disponibile din alte surse.

Ne evaluadm estimarile si judecétile de valoare in maod constant, inclusiv pe cele privind recunoasterea
| veniturilor, evaluarea investitiilor, bunurile intangibile aflate Tn proprietatea noastra sau creantele
oneroase. Daca presupunerile care se afla in spatele estimarilor si aprecierilor noastre se schimba,
acestea pot duce la modificari negative semnificative ale situatiei noastre financiare sau ale rezultatelor
operatiunilor noastre.
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Este posibil ca Emitentul si nu fie in mitsurd sii [si execute obligatiile conform contractelor de finantare
incheiate.

Documentatiile de finantare aferente creditelor bancare contractate de catre noi contin Tn mare parte
angajamente din partea noastrd care necesitd inclusiv respectarea anumitor indicatori de natura
financiard. Desi consideram cd angajamentele continute in documentatiile de finantare permit suficienta
flexibilitate pentru a ne continua operatiunile in cursul normal al activitatii si a ne respecta obligatiile de
platd, necesitatea dearespecta respectivele proportii de natura financiara si angajamente, ar putea afecta
posibilitatea noastri de a contracta datorii suplimentare si de a dezvolta afacerea noastra,

Orice deteriorare a modului in care Emitentul 15i desfasoara activitatea, inclusiv din cauza unei inrautatiri
a conditiilor economice sau din cauza unor factori financiari sau privind mediul de afaceri sau a oricaror
altor factori, multi dintre acestia in afara controlului nostru, ar putea avea un efect negativ asupra fluxului
nestru de numerar si ar putea ingreuna posibilitatea noastra de a gestiona nivelul de indatorare si ar putea
rezulta n Tncalcdri ale angajamentelor asumate prin obligatiuni sau prin alte facilitdti de credit.

in prezent respectam toate facilitatile de credit contractate, insa daca n viitor nu vom genera suficient
numerar din operatiunile desfasurate pentru a ne indeplini obligatiile de plata sau daca ne vom incilca
angajamentele, iar creditorii nostri isi exercita drepturile rezultate in urma acestei incélcdri, va trebui sa
ne refinantam sau restructuram datoriile, sa ne reducem sau amanam activitatile de dezvoltare planificate
sau sd vindem o parte a bunurilor pentru a evita sa ajungem Tn imposibilitatea de plata si accelerarea
termenului de platd a imprumuturilor contractate. Mentionam ¢a documentatiile de finantare pot contine
clauze de "cross-default”, astfel incdt incdlcarea obligatiilor aferente unui contract de finantare poate

indreptéti creditorul/creditorii sa considere ca respectiva ncélcare este o incalcare a tuturor celorlalte

contracte de finantare. Creditorii nostri ar putea renunta la drepturile mentionate doar in schimbul
aplicarii unei rate a dobdnzii mai mare sau unor comisioane de renuntare la drepturi, Nu putem sa
garantam ca Intr-o asemenea situatie va fi accesibila refinantarea sau o finantare suplimentara sau ca
acestea vor fi accesibile in termeni acceptabili,

Dacd ne vam afla Tn imposibilitate de plata cu privire la una sau mai multe dintre facilitatile noastre de
creditare si daca creditorii nostri accelereaza termenul de plata a obligatiilor, bunurile asupra carora s-au
constituit garantii ar putea sa fie executate silit, iar veniturile noastre ar putea fi reduse semnificativ. Orice
incélcare sau neexecutare la timp a obligatiilor de plata asumate si imposibilitatea de a obtine renuntan
de drepturr cu pmnre la aceste incalcari sau de a obtme refmantalea datar|e| neastre sub-terme

Imprevizibilitatea evolutiei ratei inflatiel ar putea produce consecinte negative semnificetive asupra
performantei Grupului. %? -

Performanta pietei imobiliare romanesti este direct corélata cu cea econamica, si o crestere sau scadere
a PIB-ului aduce de obhicei consecinte sectorului imabiliar. FMI prevede o crestere de 2.2% pentru
Romania in 2023, conform estimarilor din octombrie 2023.

Conform BNR, rata anuald a inflatiel a scazut in luna octombrie la 8,07%, de la 8,8% in septembrie,
continuand tendinta de scadere de la inceputul anului. Rata anuala a inflatiei este asteptata sa cunoasca
o tendinta descendenta graduala pe parcursul urmatoarelor trimestre, ajungand in decembrie 2023 la
valoarea de 7,5% si pentru 4,8% pentru sfarsitul anului 2024, Imprevizibilitatea ratei inflatiei poate avea
efecte negative asupra activitatii Grupului prin cresterea dificultatii estimérii de cdtre Grup a costurilar
totale aferente activitdtilor desfasurate de acesta si crearea unei potentiale necoreldri a preturilor
practicate de Grup in relatia cu clientii cu costurile Grupului, cu efect semnificativ negativ. O diferenta
semnificativd intre rata inflatiei anticipatd intr-o anumitd perioada si valoarea efectiv Tnregistrata Tn
perioada respectivd poate influenta negativ semnificativ modul de alocare a resurselor Grupului,
influentand astfel activitatea, disponibilitatile banesti, perspectivele si profitabilitatea acestuia.

De asemenea, o evolutie ascendent& a ratei inflatiei, nu doar pentru moneda nationald, ci si pentru
principalele monede pentru schimburi comerciale internationale, poate afecta Emitentul si filialele sale in
masura in care preturile la furnizori cresc fara ca filialele Emitentului sa poata ingloba profitabil variatiite
negative in pretul final in conditiile mentinerii cifrei de afaceri, respectiv, fard sa poatd minimiza efectele
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adverse prin gestiunea costurilor.

Mai mult, o crestere imprevizibild a ratei inflatiei poate aduce dezechilibre la nivel macroeconomic,
caracterizate prin cresterea ratelor dobénzii, scderea nivelului de trai sifn general ncetinirea dezvoltérii
economiei Tn Romania, dezechilibre ce pot contribui la scaderea cererii pe piata pe care activeaza Grupul,
ceea ce ar putea avea consecinte negative semnificative asupra activitatii, perspectivelor, rezultatelor
operatiunilor si pozitiei financiare ale Grupului.

Coruptia ar putea crea un climat de afaceri dificil in Roménia.

Coruptia este unul dintre riscurile principale cu care se confruntd companiile ale caror operatiuni se
desfasoara In Romania. Mass-media de la nivel international si local, precum si organizatiile
internationale, au emis numeroase rapoarte de alertd cu privire la nivelul coruptiei din Roménia. Spre
exemplu, Indicele de Perceptie a Coruptiei din 2022 al Transparency International, care evalueaza datele
privind coruptia din tarile din intreaga lume si le claseaza pe o scara de ta 1 (cel mai putin corupta) la 100
(cea mai coruptd), a clasat Romania pe locul 63 (2021: 66, 2020: 69, 2019: 70, 2018: 61), cu un rating
de 46 de puncte.

Crima organizata, inclusiv delapidarea si frauda pot reprezenta un risc semnificativ pentru afacerile din
Roménia, Tn comparatie cu afacerile din Europa de Vest. Amenintarile sau incidentele criminale ne pot
forta sa incetam, sa modificam sau sa ne incetam activitatea sau realizarea anumitor investitii, aspecie
care ar putea cauza pierderi sau ar putea avea alte efective negative. Coruptia gi spalarea de bani pot
reprezenta probleme mai acute in Romania fata de tari din Eurapa de Vest.

Au existat raportari conform cérora coruptia a afectat sistemele judiciare si unele organisme de
reglementare si administrative din Romaénia, inclusiv la nivelul autoritatilor locale cu care Grupul
interactioneaza sau ar putea interactiona, acest lucru putdnd fi relevant pentru activitatile Grupului. Cu
toate ca este dificil sa se prevada toate efectele coruptiei asupra operatiunilor Grupului, acestea pot
fncetini, printre altele, aprobarea autorizatiilor de reglementare si a licentelor necesare in vederea
desfasurarii activitatii acestuia. Prin urmare, coruptia ar putea avea un efect negativ semunificati pra
activitatii; a perspectivelor, a rezultatelor operatiunilor si a situatiei financiare a Grupu :
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Depindem de evolutiile economice, demografice si de piatd din Romdnia, economié@om&nief fiind
vulnerabilé la fluctuatiile economiei globale in comparatie cu pietele dezvoltate |~

Proprietatilor imobiliare pe care le avem in proprietate sifsau pe care le-am dezvoli f{-,-_.s__unt lowtizat‘ejn
Bucuresti, Ilfov, Constanta, Iasi, Cluj si Oradea, prin urmare, suntem dependenti dé-evolutia pietei
imobiliare din aceste zone si, n general, de cererea de ansambluri rezidentiale si de cqr;aTﬁﬂ'éf"g"enarale
economice si demografice din Romania,

Piata romaneascd este supusa unor riscuri mai mari fatd de pietele mai dezvoltate, inclusiv din punct de
vedere juridie, economic si politic, In plus, influentele politice si economice nefavorabile din tarile vecine,
ar putea avea un impact negativ semnificativ, printre altele, asupra PIB-ului de tara, comertului extern
sau asupra economiei Tn general. Evolutia noastra poate fi putemnic afectata de evenimente care sunt in
afara controlului nostru si care au loc in Eurgpa Centrald si de Est si in Europa de Sud-Est, precum
turbulente generale in economia regiunii, starea pietelor financiare si fluctuatiile dabanzilor si ale ratei
inflatiei. Astfel de evenimente ar putea reduce venitul nostru din investitii, precum si valoarea de capital
a proprietatilor noastre.

Economia Romaniei este vulnerabila la declinul pietelor la nivel global. Impactul evelutiilor econemice
globale (cum ar fi modificarea politicilor monetare elaborate la nivelul zonei euro privind ratele de
dobanda Tn euro sau cresterea ratelor de referinta a dobanzii de catre Federal Reserve, banca centrald a
Statelor Unite ale Americii) este adesea resimtit mai puternic pe pietele emergente, precum Romania.

in plus fatd de cele de mai sus, iesirea Marii Britanii din UE a creat volatilitate pe pietele financiare
mondiale si ar putea contribui la prelungirea starii de incertitudine cu privire la anumite aspecte din
ecanomiile europene si mondiale, precum si la societatile si consumatorii europeni. Iesirea Marii Britanii
din UE aavut loc pe data de 31 ianuarie 2020, iar perioada tranzitorie s-a incheiat la 31 decembrie 2020.
Acest eveniment probabil va afecta in mod defavorabil situatia economica din Eurepa si din lume si ar
putea contribui la accentuarea starii de instabilitate pe pietele financiare mondiale, ar putea fi afectat
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cursulul de schimb al leului fati de monedele striine presupune utilizarea tintelor [de

mediul politic general din Upiunea Europeand, precum si stabilitatea si pozitia Uniunii Europene ca piatd
unica. in plus, Brexit-ul a condus la o stare de volatilitate generala pe piata de schimb valutar.

Asa cum s-a intamplat sin trecut, volatilitatea pietelar financiare duce la o cregtere a riscurilor percepute
asociate investitiillor in economii emergente si, prin urmare, ar putea reduce investitiile straine in Romania.
in acest caz, economia Romaéniei s-ar putea confrunta cu probleme grave de lichiditate ceea ce ar putea
duce, printre altele, la masuri pro-ciclice, precum cresterea ratelor de taxare | impozitare sau la
impunerea de taxe si impozite noi, cu un impact negativ asupra activitatii, rezultatelor operationale si
situatiei financiare ale Grupului,

Orice reducere a ratingurilor de credit ale Roméniei de ciitre o agentie internationalé de rating ar putea
avea un impact negativ asupra activititii noustre.

Ratingul suveran al Romaniei pe termen lung atai in moneda nationald, cat si in moneda striina are in
prezent ratingurile BBB- (stabil) acordat de S&P, Baa3 (stabil) acordat de Moody's si BBB- (stabil) acordat
de Fitch. Orice reducere a ratingurilor de credit ale Romaniei pentru datoria interna sau externa care ar
putea fi efectuatd de catre agentiile internationale de rating ar putea avea un impact negativ asupra
ratingului de credit al datoriilor contractate la nivelul Grupului, a capacititii noastre de a atrage finantare
suplimentara, a ratelor dobanzilor si a altor conditii comerciale in care este disponibila aceasta finantare
suplimentara. Acest lucru ar putea afecta capacitatea noastra de a obtine finantare pentru cheltuielile de
capital si de refinantare sau de rambursare a datoriei si poate avea un efect negativ semnificativ asupra
activitatii, a perspectivelor, a rezultatelor operatiunilor si a situatiei noastre financiare.

Cu titlu de principiu, ratingul de credit al companiilor nu poate depési ratingul datoriei suverane a tarii in
care compania activeaza.

Fluctuatia cursului de schimb valutar ar putea afecta negativ activitatea, rezultatele operationale si
situatia financiard a Emitentului.

Leul este supus unui regim al cursului de schimb de variatie controlata in care valoarea mo ionale
fata de devizele straine este determinata pe piata valutard interbancara. Strategia de pg
Bancii Nationale a Romaniei (,BNR”) are in vedere tintele de inflatie. Acest regim de yari _
inflatie ca ancor
onetare la socuril

-

naminald pentru politica monetara si permite un raspuns flexibil din partea politiciits
neprevizute de naturd sa afecteze economia.

Capacitatea BNR de limitare a volatilitatii cursului de schimb al leului fatd de monede {rz“).inq‘_ciep‘i'nde
de o serie de factori ecanomici si politici care includ disponibilitatea rezervelor valutare si fluxul de
investitii straine directe precum si evolutiile in ceea ce priveste atitudinea participantilor din piata si teama
de risc a investitorilor in pragul crizei economice mondiale.

Leul este moneda functionald a Emitentului. Emitentul poate fi expus fluctuatiilor cursului de schimb
valutar prin numerar si echivalente de numerar, imprumuturi pe termen lung sau datorii comerciale
exprimate n altd moneda decat cea functionald. Moneda care expune Emitentul la acest risc este in
principal eure, imprumuturile Tn valuta gi datoriile Th valuta sunt ulterior exprimate Tn lei, la cursul de
schimb comunicat de BNR la data situatiilor financiare anuale. Chiar daca diferentele rezultate nu
afecteaza fluxul de numerar decdt Tn momentul achitdrii datoriei, reevaluarile sunt incluse in cantul de
profit i pierdere si au impact asupra acestuia. Emitentul nu a Tncheiat pand in prezent contracte de
management al riscului (hedging) unei evolutii defavorabile a cursului de schimb valutar in ceea ce
priveste obligatiile Tn moneda straind, insa Emitentul a implementat o strategie de hedging natural, prin
vanzarile de locuinte in echivalent EUR.

Orice depreciere viitoare a perspectivelor economice mondiale poate conduce la deprecierea ulterioard a
leului. Deprecierea semnificativé a leului ar putea afecta negativ situatia economica si financiara a tarii.

0O rata a inflatiei peste nivelul agteptat ar putea determina scaderea temporara a puterii de cumparare si
ar putea eroda increderea consumatorilor, aspecte de natura sd creeze un impact major nefavorabil
asupra situatiei financiare i rezultatelor operationale ale Emitentului.

Orice cregtere a ratei dobdnzii poate avea efecte negative asupra pietei imobiliare si poate afecta in mod
nefavorabil afacerea noastrd, situatia financiard si perspectivele noastre.
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Abilitatea de a accesa finantare pe termen scurt si pe termen lung este esentiald pentru activitatea
Emitentului. In unele cazuri dobanda si/sau costurile asociate finantarilor obtinute sunt variabile, evolutia
lor fiind controlata de cétre finantator conform contractelor semnate sau fiind afectata de catre factori
externi. In consecintd, cresterea nivelului dobanzii poate afectata in mod semnificativ afacerea noastra.
Costul la care am putea obtine finantare §i refinantarea datoriilor existente ar putea creste. Mai mult, o
parte semnificativé dintre clientii nostri, se finanteaza prin credite bancare in vederea achizitiei de imohile.
Prin urmare, orice crestere a ratei dobanzii ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra activitatii,
situatiei financiare, rezultatelor operationale si abilitatii Emitentului de a-si indeplini obligatiile fatd de
contraparti. Totodatd, un context macroecaonomic caracterizat de un mediu ridicat al dobanzilor poate
reprezenta un factor de presiune asupra pretului imobilelor vandute, in sensul sciderii acestuia.

De asemenea fluctuatii ale ratelor dobanzilor ar putea afecta marjele noastre de profit. Rata dobénzii
poate fi influentata de o varietate de factori, inclusiv politicile guvernamentale, monetare sau fiscale,
aspecte economice si politice internationale, deficitul fiscal, surplusuri sau deficite comerciale, cerinte
legislative sau alti factori care nu se afla sub controlul nostru.

Modificarea ratei dobanzii poate sa ne afecteze profitabilitatea prin crearea unui dezechilibru Tntre, printre
altele, veniturile din active si cheltuielile derivand din datoriile noastre purtdtoare de dobanzi, valoarea
activelor ce aduc castiguri din dobanzi sau abilitatea noastra de a face achizitii si de a obtine venituri din
vanzarea bunurilor aflate in proprietatea noastra.

De asemenea, in cazul cresterii ratei dobanzii si/sau recesiune, incapacitatea de plata poate creste si
poate duce la cresterea situatiilor de neconformare cu contractele de imprumut, fapt care poate sa ne

afecteze in mod negativ lichiditatea gi rezultatete operationale.

Este posibil sa ne finantdm investitiile viitoare prin credite cu dobanzi fixe sau variabile. Cu privire la
creditele cu dobdnzi variabile, profitabilitatea unei investitii poate fi afectatd in mod advers daca nu
limitam efectele modificarii ratei dobanzii asupra operatiunilor noastre prin strategii de hedging eficiente.
Nu putem sa garantam ca astfel de aranjamente vor fi incheiate sau vor fi disponibile mereu atunci eand
vom dori sa le folosim sau ca vor fi suficiente pentru a acoperi riscurile. Vom fi; de asemenmxpugi
riscului de credit al contrapartii noastre din respectivele aranjamente in ceea ce priveste pjafl?e relevai

Conflictele sociale, politice si militare actuale si viitoare pot avea consecinte nega ve
asupra activitdtii noastre.

semnificative \

[

Instabilitatea politicd si militard din regiune, i.e. criza din Ucraina, determinata de p _derea controlul
asupra Peninsulei Crimeea in favoarea Federatiei Ruse, precum si conflictul din 'ti.:H Ucrainei cu"
itd de Est a
Ucrainei, In Crimeea si in Marea Neagra dintre Ucraina si Tn contextul actiunitor trupelor Federatiei Ruse
incepand cu februarie 2022, respectiv recunoasterea de catre Federatia Rusa a independentei celor doua
regiuni din Estul Ucrainei controlate de separatistii pro-rusi, urmata de interventia trupelor rusesti n
Ueraina, cét si sanctiunile internationale impuse Federatiei Ruse ca urmare a celor expuse mai sus, pot
determina conditii economice profund nefavorabile, tulburdri sociale sau, In cel mai riu caz, extinderea
confruntarilor militare in regiune.

Efectele generate de razboiul din Ueraina sunt, Tn mare masura, imprevizibile dar pot include o scidere a
investitiilor, fluctuatii valutare semnificative, cresteri ale ratelor debanzilor, cresterea costurilor materiilor
prime, determinata, printre altele, si de scaderea ofertei de materii prime, reducerea disponibilitatii
creditului, a fluxurilor comerciale si de capital §i cresteri ale preturilor energiei, gazelor naturale sau
petrolulul. Lanturile globale de aprovizionare, care au fost deja grav afectate Tn cursul pandemiei Covid-
19, se confruntd astfel cu o noud Tntrerupere. Aceste efecte si alte efecte neprevazute ale crizei din
regiune ar putea avea un impact negativ semnificativ asupra activitatii, perspectivelor, rezultatelor
operatiunilor si pozitiei financiare a Grupului.

Conflictul dintre Israel i Hamas reprezintd un risc geopolitic care poate avea repercusiuni asupra
mediului investitional la nivel global. Situatia militard, politica si diplomatica din regiune este una
complexa si dinamicd. Consecintele ale acestui conflict se pot rasfrange dincolo de partile direct
implicate. Tensiunile geopalitice pot duce la amenintari de securitate, extinderea sferei partilor aflate Tn
conflict, perturbarea rutelor de comert, volatilitate crescuta a pietelor de energie, sanctiuni economice,
nationalizari ale producatorilor de energie, retragerea drepturilor de exploatare, reduceri voluntare a
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productiei de petrol/gaz, embargouri privind exporturile de produse energetice saualte masuri retaliatorii
care pot avea ca efect, direct sau indirect, scaderea ofertei de produse energetice si/sau cresterea
semnificativa a pretului acestora. Mentionam ca astfel de masuri retaliatorii au fost luate In 1973-1974,
prin impunerea unui embargo la exportul de petrol citre anumite state care sustineau Israelul, efectul
fiind creseterea pretului barilului de petrol in Statele Unite ale Ameticii cu aproape 300% in intervalul de
referintd. Urmare a acestui embargo, multe state au luat masuri de prevenire si combatere a acestot
socuri, a fost Infiintata Agentia Internationald a Energiei, au fost create stocuri de produse energetice si
au fost depuse eforturi pentru diversificarea surselor de aprovizionare. Chiar dacd in prezent actorii statali
sunt mult mai pregatiti in fata unor astfel de distorsiuni ale pietelor, inclusiv prin sincronizarea eliberarii
de petrol din stocuri, statele Orientului Mijlociu raman un jucator foarte important pe piata petrolului,
reprezentdnd putin sub 1/3 din productia globala. Independent de actiunile intentionate ale statelor din
Orientul Mijlociu, extinderea conflictului sau a partilor implicate poate duce la degradarea securitatii in
zond si a periclitarii transportului maritim prin StrAmtoarea Hormuz, prin care sunt transportate aprox, 1/5
din productia globala de petrol si aprox: 1/3 din cota globald de LNG (gaz natural lichefiat), Toate acestea
pot avea ca efect inrautatirea contextului macreeconomic la nivel global, cresterea riscului de recesiune
si alimentarea fenomenului inflationist, cu impact negativ asupra activitatii Grupului.

Este posibil ca aceasta situatie sd afecteze comportamentul oamenilor pe termen mediu gi lung, fapt care
poate obliga Grupul sa fsi schimbe strategia de afaceri §i modul de abordare a pietelor pe care acesta
activeaza, inclusiv in scopul unei repozitionari pe piata, in functie de noile realitati sociale si economice.
Schimbarea brusca si rapida a strategiei de afaceri a Grupului poate avea consecinte negative asupra
operatiunilor acestuia si asupra planurilor de afaceri ale Grupului pe termen mediu si lung,

Sistemul juridic si cadrul legislativ din Roménia se afié intr-un proces continuu de dezvoltare iar aceastd
situatie poate crea un mediu nesigur pentru investitii si afaceri.

Nesiguranta care caracterizeaza sistemul judiciar din Romania ar putea avea un efect negativ asupra
economiei si ar putea astfel determina un mediu nesigur pentru investitii si afaceri. Sistemul judiciar
roman este sub-finantat in comparatie cu jurisdictii mai avansate. Avand n vedere ¢d Romdnia este o
jurisdictie care a implementat sistemul de drept civil de origine francezd, hotardrile judecatoresti
pronuntate fn temeiul dreptului romanesc nu au, de reguld, efect de precedent judiciar. Din acelasi motiv,
instantele de judecata nu sunt, de reguld, obligate sa respecte decizii anterioare pronuntate de instante
in situatii identice sau similare, ceea ce poate rezultaintr-o aplicare inconsecventa a legislatiei romanesti
in solutionarea acelorasi litigii sau a unor litigii similare.

Situatia de mcemtudme de la nlvelu{ srstemuiua |ud|crar din Romania, ar putea avea

perspectwelor Emltentulm

Bunurile noastre pot fi supuse exproprierii.

2

n anumite situatii, statul poate dispune exproprierea unei parti sau a tuturor bunurilor imblfite pe c:afe__.té
detinem, pentru o cauzi de utilitate publica, cu justd si prealabild despagubire. Cu toate acestea, nirexista
nicio garantie ca valoarea despagubirilor va acoperi valoarea de piata a bunului expropriat,

Expraoprierea unei parti sau a tuturor bunurilor imobile pe care le detinem, cu o potentiala despagubire
inadecvatd ar putea avea un efect negativ semnificativ asupra afacerii, situatiei financiare, si rezultatelor
noastre operationale.

Este posibil ca statisticile oficiale sd fie incompleie sau mai putin demne de Incredere.

Statisticile oficiale si alte date publicate de catre autoritatile din Romania pot fi incomplete sau mai putin
demne de incredere fata de cele ale tarilor mai dezvoltate. Prin urmare, datele pe baza carora am facut
proiectiile de piata si estimarile s-ar putea sa nu fie In totalitate exacte.

RISCURI GENERALE ASOCIATE OBLIGATIUNILOR SI OFERTEI
Este posibil ca Obligatiunile s nu constituie o investitie oportuna pentru toti investitorii

Fiecare potential investitor Tn Obligatiuni trebuie sa stabileasca, in baza propriei analize independente i
a recomandarilor profesionale pe care le considerd adecvate in conditile date, dacd achizitia
Obligatiunilor este in concordanta deplind cu necesitatile financiare, obiectivele si situatia financiara ale
acestuia, daca se conformeaza in totalitate tuturor politicilor, principiilor si restrictiilor de investitii care i
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sunt aplicabile si daca achizitia respectiva constituie o investitie adecvaté, corespunzitoare si oportuna
pentru investitorul T cauza, independent de riscurile clare si majore pe care le presupune investitia in
Obligatiuni sau detinerea acestora,

Un potential investitor nu se poate baza pe Emitent, pe Intermediar sau pe oricare dintre afiliatii acestora
pentru a determina daca achizitia sa de Obligatiuni sau celelalte aspecte la care se face referire mai sus
sunt legale.

Investitiile realizate de anumiti investitori se supun legilor si reglementarilor aplicabile investitiilor sau
analizei ori reglementarilor emise de anumite autoritati. Fiecare potential investitor ar trebui sa solicite
recomandarea propriilor consultanti juridici pentru a stabili daca gi in ce masura Obligatiunile constituie
investitii legale in ceea ce 1l priveste.

Obligatiunile pot fi utilizate cu titlul de garantii pentru diverse tipuri de Tmprumuturi si/sau se aplica gi alte
restrictii achizitiel sau grevdrii oricaror Obligatiuni. Institutiile financiare ar trebui sa apeleze, pentru
recomandari de specialitate, la consultantii lor juridici sau la autoritdtile de reglementare competente
pentru a stabili regimul adecvat al Obligatiunilor in baza oricaror reguli aplicabile privind capitalul de risc
sau alte reguli similare.

Existd necesitatea unei evaludri a oportunitatii investitiei

Fiecare potential investitor in Obligatiuni trebuie sa stabileasca oportunitatea investitiei respective in
considerarea propriilor circumstante. Fiecare potential investitor ar trebui, n special:

. sd dispund de cunostinte suficiente si de experienta pentru a realiza o evaluare calitativd a
investitiei in Obligatiuni, a avantajetor si riscurilor pe care le presupune investitia in Obligatiuni si a
informatiilor continute fn Prospect sau in orice supliment la Prospect;

. sa ajbd acces si 53 detind informatiile necesare, inclusiv sé dispund de metodele si instrumentele
analitice adecvate, pentru a evalua, in contextul situatiei sale financiare specifice, impactul investitiei Tn
Obligatiuni asupra portofoliului sdu general de investitii;

e sa dispund de suficiente resurse financiare si de lichiditati pentru a suporta toate riscurile unei
investitii in Obligatiuni;

B sa Inteleaga pe deplin termenii si conditiile Obligatiunilor si $3 cuncasca modul in care evolueaza
orice indici si piete financiare relevante; si

o 5a poata fi capabil 53 evalueze (fie pe cont praptiu, fie asistat de un consultant Iﬁﬁ.&rﬁc’iar} posthilele
scenarii privind factorii ecanomici, evolutia ratei dobanzii si a altor factori care pot afgét-é investitia precym
si capacitatea sa de a suporta riscurile aferente.

Respectarea unor obligatii impuse de regimul fiscal

o
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Potentialil cumparatori si vanzatori de Obligatiuni ar trebui s& aibd in vedere ca\lj se '
plateasca impozite, taxe sau comisioane in conformitate cu legile din Romania. Potentfalilor investitori li
se recomanda sa nu se bazeze doar pe informatiile de natura fiscala continute in prezentul Prospect, ci sa
apeleze, pentru servicii de consultanta fiscald, la consultantii proprii Tn legatura cu obligatiile lor fiscale
specifice aplicabile achizitiei, detinerii, vanzarii si rascumpararii de Obligatiuni. Poar acesti consultanti
sunt in masura sa aprecieze Tn mod corect situatia particulara a fiecarui potential investitor.

Informatia din Prospect nu reprezintd consultanta juridica si fiscald

Fiecare potential investitor ar trebui s apeleze la consultantii proprii cu privire la aspectele juridice,
fiscale si de altd naturd cu privire la investitiile in Obligatiuni. Randamentul efectiv al Obligatiunilor se
poate diminua prin impozitarea investitiei In Obligatiuni a respectivului detindtor de Obligatiuni.
Randamentul efectiv al Obligatiunilor unui detinator de Obligatiuni poate scadea sub valoarea precizatd a
randamentului Tn urma aplicarii costurilor de tranzactionare.

Exista riscul ca Obligatiunile s& nu poati fi admise la tranzactionare

Admiterea Obligatiunilor la tranzactionare pe piata reglementatd operatd de BVB presupune aprobarea
acestui Prospect de citre ASF, care este autoritatea competenta din Romania in temeiul Regulamentului
privind Prospectul, aprobarea de catre BVB a cererii de admitere a Obligatiunilor la tranzactionare pe piata
mentionatd mai sus care este conditionata de indeplinirea de catre Emitent si de Obligatiuni a anumitor
cerinte.
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Emitentul intentioneaza sa ia toate masurile care se impun pentru a se asigura cd Obligatiunile sunt
admise la tranzactionare pe piata reglementata la vedere operata de BVB cat mai repede posihil dupa
emisiunea Obligatiunilor. Cu toate acestea, nu exista nicio garantie ¢, Tn eventualitatea in care intervin
modificari in ceda ce priveste conditiile de admitere, se vor ndeplini toate cerintele de listare, Nu exista
nicio certitudine ¢ Obligatiunile vor fi admise la tranzactionare pe piata reglementata la vedere operata
de BVB la data estimata sau la orice alta data.

Este posibil ca Obligatiunile sa nu poata fi tranzactionate th mod activ

Nu exista nicio asigurare ca se va dezvolta o piata lichida pentru Obligatiuni sau ca, daca aceasta se va
dezvolta, se va mentine pe viitor. Prin urmare, este posibil ca detintorii de Obligatiuni s nu reuseasci
sé-si vdnda Obligatiunile cu usurintd sau la preturi care si le asigure un randament comparabil cu cel
obtinut in cazul unor investitii similare care au dezvoltat o piatd secundari lichida.

Piata romaneascd a obligatiunilor este relativ redusa in comparatie cu alte piete din tarile europene; iar
numarul emisiunilor de obligatiuni corporative ale companiilor romdnesti este limitat. Nu exista nicio
garantie ca Obligatiunile, chiar daca se asteapta sa fie listate pe Piata Reglementata la Vedere operata de
BVE, vor fi tranzactionate fn mod activ.

Valoarea de piatd a Obligatiunilor ar putea suferi modific&ri

Valoarea de piata a Obligatiunilor poate fi afectata de bonitatea Emitentului precum si de o serie de factori
suplimentari, inclusiv fluctuatiile ratei dobanzii de piats, precum si de timpul ramas pané la data scadentei
Obligatiunilor,

Valoarea Obligatiunilor depinde de o serie de factori care includ evenimente economice, financiare si
politice care au loc In Romé&nia sau Tn altd parte din lume, inclusiv factori care afecteaza pistele de capital
in general'si piata pe care se tranzactioneazi Obligatiuriile.

Pretul la care un detindtor de Obligatiuniva putea s3 vanda Obligatiunile fnainte de scadefita

fata de pretul de emisiune sau pretul de cumparare platit de respectivul detinétor, 1
fi substantiala.

Obligatiunite ar putea fi suspendate de la tranzactionare

.
BVB are dreptul de a suspenda de la tranzactionare Obligatiunile listate dacd Emitent “hy;s:e conformeazé
reglementarilor Bursei de Valori (cum ar fi, de exemplu, cerintelor specifice priviid diseminarea
informatiilor) sau dacd aceasta suspendare este necesara in vederea protejarii intereselor participantilor
la piata ori in eventualitatea in care functionarea corespunzatoare a pietei este periclitata temporar. Nu
existd nicio garantie ca tranzactionarea Obligatiunilor nu va fi suspendata.
Orice suspendare a sesiunilor de tranzactionare ar putea avea un impact negativ asupra pretului de
tranzactionare al Obligatiunilor. Mai mult decét atat, daca Emitentul nu indeplineste anumite cerinte sau
obligatii in baza legilor si reglementarilor aplicabile relevante pentru societatile ale caror valori mebiliare
sunt admise la tranzactionare pe piata reglementatd operatd de BVB, sau dacd sunt periclitate
tranzactionarea corespunzatoare pe Bursade Valori, siguranta operatiunilor desfasurate pe aceasta bursa
sau interesele investitorilor, Obligatiunile pot fi excluse de la tranzactionare. Nu exista siguranta ca o
asemenea situatie nu se va produce in legdtura cu Obligatiunile.
Pot apirea modificiri legislative sau de interpretare a unor prevederi legale
Conditiile Obligatiunilor (inclusiv orice obligatii necontractuale care rezulta din acestea sau in legatura cu
Obligatiunile) se bazeaza pe legile relevante Tn vigoare la data acestui Prospect. Nu se pot oferi asigurari
ca nu vor interveni posibile hotarari judecatoresti, modificari legislative sau aplicdri sau interpretari,
oficiale sau nu, ale unor astfel de legi sau practici administrative ultericare datei prezentului Prospect si
nu se pot oferi asigurari nici cu privire la impactul acestora,
Riscul ca Obligatiunile ar putea fi réscumpdrate anticipat

Se are in vedere ca Obligatiunile sa fie admise la tranzactionare pe piata reglementata a Bursei de Valori
Bucuresti. Tranzactiile cu Obligatiuni vor trebui s respecte cerintele legii pietei de capital, ale normelor
emise de ASF siregulile aplicabile ale BVB.

Termenii si Conditiile Obligatiunilor prevad anumite situatii n care Obligatiunile pot fi rascumparate
inainte de scadents, la pretul convenit in Termenii si Conditiile Obligatiunilor.
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Riscul cu privire la analiza insuficienta a ratingurilor de credit si a analistilor financiari

Una sau mai multe agentii independente de rating de credit pot acorda ratinguri de credit Obligatiunilor,
Este posibil ca aceste ratinguri sa nu reflecte potentialul impact al tuturor riscurilor cu privire la structura,
piata, factorii suplimentari mentionati mai sus i alti factori care pot afecta valoarea Obligatiunilor. Un
rating de credit nu constituie o recomandare de cumparare, de vanzare sau de detinere de valori mobiliare
si poate fi modificat sau retras in orice moment de citre agentia de rating.

Tranzactionarea Obligatiunilor este influentata de studiile si rapoartele privind Emitentul sau activitatea
acestuia publicate de analistii din industrie sau analistii Tn domeniul pietei de capital. In cazul in care unul
sau mal multi analisti retrogradeazi Obligatiunile, atunci este posibil ca pretul de piata al acestora s&
scadd, In cazul in care unul sau mai multi analisti inceteaza sa urméreascé activitatea Emitentului sau sa
publice rapoarte periodice cu privire la acesta, Emitentul riscd s&-si piarda vizibilitatea pe pietele
financiare ceea ce ar putea duce de asemenea la scdderea pretului Obligatiunilor sau a volumului de
tranzactionare.

Hotéararile adundrii detinitorilor de obligatiuni produc efecte si cu privire la detindtorii de Oligatiuni
care nu au participat si nu au votat, precum si pentru cei care au votat contrar votului exprimat de
majoritatea participantilor

Termenii si Conditiile Obligatiunilor contin prevederi care reglementeaza convocarea de adunari ale
detinatorilor de Obligatiuni pentru a dezbate aspecte care afecteaza interesele de ordin general ale
acestora. Hotararile adunarilor generale ale detinatorilor de Obligatiuni pot fi luate cu majoritati diferite
de majoritatile necesare pentru adoptarea unor hotaréri echivalente fn alte state membre UE.

De asemenea, deciziile luate valid cu majoritatile mentionate mai sus sunt obligatorii pentru toti
detindtorii de Obligatiuni, inclusiv pentru cei care nu au participat si nu au votat Tn cadrul respectivei
adunari precum si pentru detinatorii de Obligatiuni care au votat contrar votului exprimat de majoritatea
participantilor.

Pretul Obligatiunilor ar putea scidea ca urmare a cresterii ratelor de dobanda practicate Tn piata

In timp ce rata nominalé de dobanda a Obligatiunilor este fixa pe durata Obligatiunilor respective, rata e
dobdndé curentd pe piata de capital pentru emitenti cu aceeasi scadent ("rata de dobanda de piatd”) se
maodificd in mod obisnuit zilnic. Pe masura ce se schimba rata de dobédnda de piat, se schimba si pretul
Obligatiunilor, Tn directia opua. Daca dobédnda de piata creste, in mod obisnuit pretul Obligatiunilor cu
dobanda fixa scade pana cand randamentele acestora este aproximativ egal cu dobéanda de piata. Daca
dobinda de piatd scade, in mod obisnuit pretul Obligatiunilor cu dobanda fixd creste pdnd cind
randamentul acestora este aproximativ egal cu dobanda de piatd. Dacd detindtorul de Obtigatiuni eu
dobanda fixa pastreaza Obligatiunile respective pana la scadentd, modificarile debér);ﬂ-'d'e piatd nusunt
relevante pentru un astfel de detinator, deoarece Obligatiunile vor fi rascumpérate lavaloarea nominala
aacestora, 4

Riscul privind schimburile valutare si masuri restrictive privind schimbul valutay /

Emitentul va plati valoarea nominala si dobanda aferente Obligatiunilor in eure, Aeeé@ais,pect presupune
o serie de riscuri referitoare la conversiile valutare Tn cazul fn care operatiunile financiare ale unui
investitor sunt denominate, in principal, intr-o moned& sau intr-o unitate monetara, alta decét euro
(,Moneda Investitorului).

Aceasta situatie include riscul fluctuatjei semnificative-a cursului de schimb (inclusiv modificéri datorate
devalorizarii euro sau reevaludrii monedei investitorului) si riscul ca autoritatile competente cu privire la
Moneda Investitorului sd poatd impune sau modifica masuri restrictive privind schimbul valutar.

Aprecierea valorii Monedei Investitorului fatd de euro ar conduce la scaderea (i) randamentului
Obligatiunilor exprimat Tn Moneda Investitorului, (i) valorii echivalente a valorii nominale datorate cu
privire la Obligatiuni, exprimate in Moneda Investitorului si (iii) valorii de piata a Obligatiunilor, exprimate
in Moneda Investitorului.

Autoritdtile guvernamentale si monetare pot impune masuri restrictive privind schimbul valutar care pot
afecta negativ o rata de schimb aplicabild. Prin urmare, investitorii pot primi dobanzi sau valori nominale
mai mici decat se asteptau.

Investitia Tn Obligatiuni presupune riscul ca modificri ulterioare in rata dobanzii pe piatd s afecteze
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negativ valoarea Obligatiunilor.
Inflatia poate reduce randamentul real al viitoarelor plati de principal si dobanzi

Valoarea v‘iitoarélc.r'_piéti de principal si dobénzi ar putea sa se reducd ca urmare a inflatiei Tntrucat rata
reald a dobanzii la investitia In Obligatiuni se va reduce la cresterea ratei inflatiel si poate deveni negativé
daci rata inflatiei depaseste valoarea nominala a ratei dobanzii la Obligatiuni.

Riscul legat de plata principalului gi a dobanzilor

Emitentul se poate afla in situatia de a nu putea plati la timp, sau a nu putea pliti partial sau delac
dobanzile si/sau principalul care decurg din actuala emisiune de Obligatiuni. Orice nerespéctare a
graficului de plati aferente Obligatiunilor implicd un risc de credit pentru detintorii acestor titluri.
Obligatiunile constituie obligatii directe, neconditionate, nesubordonate si negarantate ale Emitentului,
reprezinta si vor reprezenta obligatii de acelasi rang (pari passu) si fara preferinta intre acestea si (sub
rezerva exceptiilor imperative si cu aplicabilitate generald, i virtutea legii roméane) fatd de toate obligatiile
prezente sau viitoare, negarantate si nesubordonate ale Emitentului,

Investitorii sunt dependenti de capacitatea Emitentului de a plat sumele datorate aferente Obligatiunilor
emise gi astfel investitorii sunt subiectul riscului de credit al Emitentului si al schimbérilor de perceptie a
pietei asupra bonitatii Emitentului,

Emitentul nu este evaluat de nicio agentie de rating. Orice potential investitor trebuie s3 isi formeze
propria opinie cu privire la capacitatea Emitentului de a-si onora obligatiile n legdtura cu Obligatiunile.

IMPACT
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LITIGII SI PROCEDURI LEGALE
Drept rezultat al specificului activititii Grupului, anume realizarea de proiecte imobiliare, acesta este
implicat in proceduri litigioase si administrative, atat in calitate de reclamant, cat si de parat. Litigiile care
ar putea avea un impact semnificativ asupra activitatii societdtii sunt, in opinia Emitentului, urmatoarele:

.

ul

H L

Emitentul are calitatea de parat in dosarul ar, 4122/3/2022 inregistrat pe rolul Tribunalului Bucuresti,
Sectia Contencios Adminisirativ si Fiscal, actiune ce a fost formulata de catre mai multi reclamanti,
respectiv Asociatia Eco Civica si trei persoane fizice din afara cartierului Greenfield Baneasa,

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

in prezent actele atacate sunt valabile, produc efecte depline, nefiind pronuntati nicio hotarire privind
suspendarea sau anularea acestora, Urmatorul termen de judecatd s-a stabilit pentru data de 8 martie
2024.

Emitentul are calitatea de reclamant in dosarul 1820/3/2023 Inregistrat la data de 19 ianuarie 2023 pe
rolul Tribunalului Bucuresti, Sectia a II-a Contencios Administrativ si Fiscal, impotriva Primariei
Municipiului Bucuresti, Primariei Sectorului 1 Bucuresti si Regiei Nationale a Padurilor Romsilva, actiunea
in vederea determindrii institutittor mentionate de a-si respecta obligatiile asumate prin hotdrarile
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 Privig ilor
si Drumul Padurea Pustnicu. &

Urmatorul termen de judecatd a fost stabilit pentru data de 01 aprilie 2024,

(.Societatea de Proiect”) sunt parti in doua dosare Tn contradictoriu cu Consiliul Local €
Litigiite au izvorat dintr-o relatie contractuala desfasurata in 2007, moment la care Emitentul a incheiat
un contract de investitii cu CLC, contract prin care CLC si Emitentul urmau sa dezvolte un proiect
rezidential, iar CLC urma s& aduca aport terenul — ,Proiectul Lomb”, Emitentul si Societatea de Proiect
solicitd rambursarea sumelor provenite din investitiile realizate pentru proiectul Lomb la care CLC nu §i-a
respectat obligatiile contractuale, respectiv nu a contribuit cu teren, astfel Emitentul afléndu-se in sitvatia
n care proiectul si veniturile ce puteau fi dobandite de pe urma acestuia nu mai pot fi realizate,

Pe rolul Tribunalului Comercial Cluj a fost inregistrat dosarul 79/1285/2012 in cadrul caruia Emitentul
solicitd rezilierea contractului-cadru nr. 55423/04.07.2007 incheiat intre CLC si Emitentul. in plus,
Emitentul solicita obligarea CLC la plata de despagubiri in valoare de 4.630.914,13 lei sidobanzi aferente
acestora, calculate de la data preducerii prejudiciului pana la achitarea efectiva a sumetlor,

in acest dosar, la data de 23 decembrie 2020, Tribunalul Cluj a respins ca neintemeiati cererea precizata
formulata de Emitent.

Emitentul a formulat apel care este judecat de Curtea de Apel Cluj, la acest moment Emitentul neputand
estima durata procesului pand la obtinerea unei hotarari definitive. Urmatorul termen acordat in faza de
apela fost stahilit pentru data de 20 februarie 2024,

Pe rolul Tribunalului Comercial Arges a fost inregistrat Dosarul nr. 1032/1259/2012 in cadrul caruia,
Societatea de Proiect solicitd obligarea CLC la plata de despagubiri estimate provizoriu la suma de
17.053.000 lei. In data de 8 iunie 2022, Tribunalul Comercial Arges a pronuntat hotirdrea nr. 277,
admitand cererea formulata Societatea de Proiect in contradictoriu cu parétii CLC si Municipiului Cluj-
Napoca si a obligat CLC si Municipiul Cluj-Napoca, in solidar, s& achite reclamantei suma de
24.532.741,65 lei cu titlu de prejudiciu si suma de 13.862.967,16 lei reprezentand dobanda legala
penalizatoare calculata pentru perioada cuprinsa intre data platilor efectuate de reclamanta (stabilite
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conform raportului de expertiza judiciar contabild efectuat in cauza) si pana la data de 01.04.2021.
fn data de 15 martie 2023, Curtea de Apel Pitesti a pronuntat Hotararea nr. 94, prin care a respins apelul
formulat impotriva incheierilor de sedinta si schimb3 Tn parte sentinta, in sensul ca respinge cererea de

|| chemare Tn judecat3, astfel cum a fost modificatd. Societatea de Proiect a formulat recurs Tmpotriva
| Hotararii.
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indeplinirea anumitor criterii specifice

Un potential investitor trebuie sd stabileascad singur dacd investitia in Obligatiunile ce fac obiectul
prezentului Prospect indeplineste orice criterii specifice de investitii avute Tn vedere de acesta si sa
realizeze orice altd investigatie pe care un astfel de investitor o considera necesara. Mai mutt, in prezent
nu exista o definitie agreata unitar (legala sau de altd natura) sau un consens al pietei cu privire la ceea ce
constituie un proiect ,verde” sau ,sustenabil” sau un proiect catalogat intr-un mod similar sau care sunt
atributele precise necesare pentru ca un anumit proiect sa fie definit ca ,verde"” sau ,sustenabil” sau o
alta catalogare similard si nu poate fi conferitd o garantie ci o astfel de definitie sau practicé consecventa
se va dezvolta in timp. In cansecinta, nu se poate oferi investitorilor potentiali nicio garantie ca oricare
proiect sau orice utilizdri in scopul sau In legdturd cu un Praiect Verde vor indeplini oricare sau toate
asteptarile investitorilor cu privire la obiective de performanta ,verzi”, ,sustenabile” sau alte catalogari
similare, sau ca orice impact negativ asupra mediului, social si/sau de altd natura nu va aparea n timpul
implementarii oricarui prolect sau utilizar! in scopul sau Tn legaturd cu un Proiect Verde. De asemenea,
criteriile pentru determinarea a ceea ce constituie un Proiect Verde se pat schimba in timp.

Nicio declaratie sau garantie nu este oferita cu privire la adecvarea sau increderea pentru orice scop, cu
privire la oricare opinie sau certificare a unei terte parti (solicitata sau nu de Emitent) care ar putea fi pusa
la dispozitie in legaturd cu aceste Obligatiuni si Tn special cu orice Proiect Verde pentru a indeplini orice
criterii de mediu, sustenabilitate, sociale sifsau de alta naturd. Pentru evitarea oricaror dubii, orice astfel
de opinie sau certificare nu este si nici nu va fi considerata a fi incorporatd in si/sau ca facand parte din
acest Prospect.

Orice astfel de opinie sau certificare nu este si nici nu trebuie considerata a fi o recomandare a Emitentului
sau a oricdrei alte persoane de a cumpdra, vinde sau detine Obligatiunile. Orice astfel de opinie sau
certificare este valabila ludand n considerare informatiile de la data la care a fost emisa. Investitorii
potentiali trebuie sd determine singuri relevanta oricirei astfel de opinii sau certificari si/sau a
informatiilor continute in acestea sifsau a furnizorului acestei opinii sau certificari in scopul oricarei
investitii fn Obligatiuni. In prezent, furnizorii de astfel de opinii si certificari nu sunt supusi niciunui regim
de reglementare sau alt regim sau supraveghere,

in cazul in care oricare dinire Obligatiuni sunt listate sau admise la tranzactionare pe orice segment
dedicat ,verde”, ,ecologic”, ,sustenabil” sau pe un alt segment catalogat in mod similar al oricérei piete
de valori sau de valori mobiliare (reglementate sau nu), nicio reprezentare sau garantie nu este data de
Emitent sau de orice altd persoand ci o astfel de listare sau admitere va satisface, in totalitate sau partial,
orice asteptari sau cerinte prezente sau viitoare ale unui potential investitor in ceea ce priveste orice
criteriu de investitie sau orientdri pe care un potentialul investitor sau investitiile sale trebuie si le
respecte, care provin fie din orice lege sau reglementare aplicabila prezenta sau viitoare, ori din propriile
sale reglementari sau alte reguli aplicabile ori din conditiile oricirui mandat de investitii, in Special cu
privire la orice impact direct sau indirect asupra mediului, sustenabilitatii sau impfaé(‘t'lil sacial al oricaryi
proiect sau utilizari in scopul sau n legdturd cu un Proiect Verde. f !

Mai mult, criteriile pentru astfel de listéri sau admiterea la tranzactionare pot varia de la o bursé s
piata a valorilor mobiliare la alta. Nicio declaratie sau garantie nu este datd de Emitent sau de orice altd
persoand din care sa rezulte ca o astfel de listare sau admiterea la tranzactionare vafbobtinuta cu privire
la Obligatiuni sau, dacé este obtinuta, ca o astfel de listare sau admiterea la tranzaction fi mentinuts
pana la maturitatea Obligatiunilor,

Este intentia Emitentului de a aloca din incasarile Obligatiunilor pentru finantarea/refinantarea Proiectelor
Verzi conform Cadrului privind Obligatiunile Verzi al Emitentului, totusi nu existd nicio garantie ci
proiectul/proiectele sau utilizarea/utilizarile privind sau in legatura cu oricare Proiecte Verzi vor putea fi
duse la ndeplinire sau vor fi indeplinite in mod substantial intr-o astfel de maniera si/sau in conformitate
cu orice calendar de timp si, In consecinta, astfel de incasari vor fi total sau partial folosite pentru Proiecte
Verzi.

Emitentul nu confera nicio garantie cd astfel de Proiecte Verzi vor fi finalizate sau ca vor fi finalizate intr-o
anumita perioada de timp sau ¢a odaté finalizate rezultatele acestora (indiferent daca sunt sau nu legate
de mediu) vor fi acelea care au fost initial asteptate sau anticipate de Emitent. Orice astfel de situatie nu
va constitui un eveniment de neindeplinire a obligatiunilor Emitentului asa cum acestea reies din acest
Prospect.
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Orice astfel de eveniment ca cele descrise mai sus sau neutilizarea veniturilor din Obligatiuni pentru un
Proiect Verde si/sau retragerea ori¢dror opinii sau certificiri mentionate mai sus sau existenta oricaror
opinii sau certificiri care atestd faptul ca Emitentul nu respecta n totalitate sau partial oricare dintre
aspectele pentru care o opinie sau certificare a fost daté si/sau Obligatiunile nu mai sunt listate sau
admise la tranzactionare pe oricare bursi sau piata a valorilor mobiliare asa cum s-a mentionat mai sus,
poate avea un efect negativ semnificativ asupra valorii Obligatiunilor, de asemenea, si/sau pot avea
consecinte nefavorabile pentru anumiti investitori cu mandate de a investi Tn valori mobiliare ale caror
venituri generate trebule utilizate intr-un anumit scop.
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PARTEA A 3-A
DESCRIEREA EMITENTULUI SI STRUCTURA ORGANIZATORICA

Date de identificare
Denumirea Emitentului este Impact Developer & Contractor S.A.

Emitentul este o societate pe actiuni infiintata si functionand Tn conformitate cu legile din Romania, cu
sediul social situat Tn Cladirea IMPACT, Drumul Padurea Mogosoaia nr. 31-41, Sectorul 1, Bucuresti,
Roménia, nregistratd la Oficiul Registrului Comertului de pe ldnga Tribunalul Bucuresti sub nr.
J40/7228/2018, (EUID): ROONRC. J40/7228/2018, cod unic de inregistrare 1553483, cod LEI
315700KVIODVHSIRIB27 si este rezident fiscal in Romania. Conform Actului Constitutiv, Emitentul
functioneaza pe o perioada nelimitata.

Capitalul social al Emitentului este de 591.419.987,75 RON, Tmpartit intr-un numar de 2.365.679.951
actiuni nominative, dematerializate, cu o valoare nominala de 0,25 RON/actiune.

La data Prospectului, capitalul social al Emitentului este detinut de:

(i) dl. Taciuv Gheorghe, care detine un numar de 1.366.400.000 Actiuni, reprezentand 57,7593% din
capitalul social al Emitentului (reprezentdnd o participare de 57,7593% la profitul sau pierderile
Emitentului si 57,7593% din totalul drepturilor de vot);

(i) dl. Andrici Adrian, care detine un numar de 281.704.659 Actiuni, reprezentand 11,9080% din capitalul
social al .Emitentului (reprezentand o participare de 11,9080% la profitul sau pierderile Emitentului si
11,9080% din totalul drepturilar de vot);

(iii) Diferenta de 717.575.292 Actiuni, reprezentand 30,3328% din capitalul social al Emitentului este
detinuta de alti actionari, persoane juridice (19,9822%) si persoane fizice (10,3506%).

Conform Hotararii Adunérii Generale Extraotdinare a Actionarilor Emitentului nr, 2 din data de 27 aprilie
2023 s-a aprobat emisiunea de obligatiuni de catre Societate. Caracteristicile obligatiunilor ce fac obiectul
emisiunii sunt stabilite prin Decizia Consiliului de Administratie al Emitentului din data de 14 noiembrie
2023. Prin Decizia CA mentionata anterior s-a decis emiterea de catre Societate de obligatiuni, in cadrul
unei Oferte Publice de vanzare de obligatiuni nominative, dematerializate, neconditionate, negarantate si
neconvertibile, cu o valoare totald a Ofertei de pana la 3.000.000 EUR, cu o valoare nominald de 100
EUR/obligatiune, cu o scadentd de 3 ani si o ratd a cuponului fixd pe durata de viatéd a Obligatiunilor,
platibila semestrial la data Cuponului, situatd in intervalul 9%/an - 10%/an, conditia de succes fiind
subscrieri de cel putin 2.000.000 EURO, respectiv cel putin 20.000 de obligatiuni, rambursabile integral
la initiativa Emitentului incepand cu al doilea an al duratei de viata a obligatiunilor, caz in care Emitentul
va plati detinatorilor, pentru fiecare obligatiune detinuta, un pret de rascumpérare "clean” de 101% dupd
primul an, respectiv 100,5% dupa cel de-al doilea an. De asemenea, s-a decis admiterea la tranzactionare
a obligatiunilor emise conform celor de mai sus pe Piata Reglementata administrata de BVB, sens in care
se vor intreprinde toate actiunile si formalitatile necesare, utile si/sau oportune, inclusiv, dar fard a se
limita la: indeplinirea formalitatilor necesare aprebdrii Prospectului de catre ASF, Inregistrarea la ASF a
instrumentelor financiare emise, semnarea de contracte cu BVB si Depozitarul Central, reprezentarea in
fata Comisiei de Admitere la Tranzactionare a BVB. Adresa de e-mail l__\ﬂE'r"nitentului ste
office@impactsa.ro , iar website-ul Emitentului este https://www.impactsa.ro/. A e avea Tn vedere'ca
informatiite care se regasesc pe website-ul Emitentului nu fac parte din Prospect. 1

Istoric si dezvoltare /

Avand denumirea initiala SC Impact S.A., Emitentul a fost infiintat n anul 1991 prin sub:
conform Legii societatilor nr. 31/1990, ca societate pe actiuni, persoana juridica r
principalele sale activitati erau Tnchirierea si intretinerea vilelor de lux din zona municipiului Bucurest,
ulterior Tn anul 1995, Emitentul a introdus conceptul de ,,ansamblu rezidential” pe piata romaneasca,
transformandu-se treptat intr-un dezveltator imobiliar,

Incepand cu anul 1996, Emitentul este listat la Bursa de Valori Bucuresti, iar incepand cu anul 2006,
actiunile Emitentului au fost promovate la categoria 1 a Bursei de Valori Bucuresti, aceastd promovare
reprezentand o premierd in sectorul dezvoltarii imobiliare si al constructiilor, Din januarie 2015, actiunile
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Emitentului se tranzactioneazéa la categoria Premium conform noii segmentari a pietel locale de capital.

n ultimii 30 de ani, Emitentul a finalizat 17 proiecte mici si mijlocii, care insumeaza peste 5.000 de
locuinte, 12.000 de rezidenti aflati in proprietiti construite de Emitent, peste 500.000 metri patrati Tn
suprafatd construitd si o valoare brutd de dezvoltare de peste 650 mil. de euro, Odatad cu schimbarea
managementulul, Tn aprilie 2013, Emitentul a Theeput o politich de stabilizare, redresare si relansare,
astfel Tncdt Tn anul 2014 a reluat dezvoltarile rezidentiale. La data acestui Prospect, Emitentul are n
desfasurare dezvoltari rezidentiale n Romania, Tn capitald si doua orase din tard, fiecare proiect avénd
dimensiuni diferite si fiind aflate in stadii diferite de finalizare.

Misiuhea Emitentului este de a dezvolta comunitaii, prin proiecte sustenabile, la standarde de calitate
BREEAM Excellent, certificate nZEB, atat in Bucuresti, cat si h marile orase ale tarii. Printre proiectele de
referintd ale dezvoltatarului se numérd GREENFIELD Baneasa si Luxuria Residence, acesta din urma fiind
primul proiect rezidential din Bucurésti cu certificare BREEAM Excellent.

Emitentul a acumulat 32 de ani de inovare cu urmatoarele punctele cheie in evolutia acestuia fiind
prezentate mai jos. IMPACT are un lung palmares de livrare, care se intinde pe 32 de ani si trei super-
cicluri majore.

In ultimii 15 ani IMACT a atras si rambursat finantare de 199 milioane euro si majordri de capital social
de 16 milicane euro, demonstrand acces la o gama larga de instrumente financiare.

IMPACT are un portofoliu de peste 3.800 de unitafi livrate, pe terenuri ce Tnsumeaza peste 42 ha. Niciun
alt dezvoltator din Romania nu are Tn portofoliu terenuri de asemenea dimensiuni.
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Informatii cu privire la filiale

Principalele filiale ale Emitentului la data acestui Prospect sunt:

IMPACT

Tara de Domeniul de
Nume infiintare Procentul participatiei activitate
Clearline Development and Romania 100% Dezvoltare
Management S.R.L. imohiliarad
Spatzioo Management S.R.L, (fosta Raomania. 100% Administrare
Actual Invest House S.R.L.) imobile
Bergamot Development Phase 11 Roméania 99% Dezvoltare
S.R.L. imobiliara
Bergamot Development S.R.L. Romania 99,99% Dezvoltare
imobiliara
Impact Finance S.R.L. Romania 99% Intermediere
financiara
Greenfield Copou Residence $.R.L. Romania 999 Dezvoltare
imabiliarg
Greenfield Copou Residence Phase Romania 99% Dezvoltare
IIS.R.L imobiliara
Aria Verdi Developmeant S.R.L. Roménia 99% Dezvoltare
(fosta Greenwise) imobiliara
Greenfield Property Management Romaénia 100% Dezvoltare
S.R.L. imobiliard
R.C.T.I Company S.R.L. Romania 51,01% Constructie
imobiliard
Impact Alliance Architecture S.R.L. Romania 51% Servicii arhitectura
sl proiectare
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PARTEA A 4-A
DESCRIEREA ACTIVITATII

i Investitorii ar trebui sé citeascd aceastd Parte a-4-a Impreund cu informatia mai detaliatd inclusd in acest
Prospect, inclusiv informatia de naturd financiard.

PREZENTARE GENERALA

! Emitentul este una din primele societati active in domeniul dezvoltarii imobiliare din Reménia, avand ca
| principal demeniu de activitate dezvoltarea (promovarea) imobiliard, mentindndu-si de-a lungul timpului
| o pozitie semnificativa pe piataimobiliara din RomAnia.

' Activitatea Emitentului a inceput sa fie centrata pe ideea de ,ansamblu rezidential” Theepéand cu anul
1995, Emitentul fiind cel care a introdus acest concept In Romania. Acest tip de proiect a fost plasat in
centrul intereselor de afaceri al Emitentului mai ales incepand cu luna aprilie 2013, odata cu o serie de
modificari intervenite la nivelul managementului, cand a fost adoptat o politicd de stabilizare, redresare
| si relansare.

La data acestui Prospect, Emitentul este implicat Tn dezvoltdri rezidentiale situate n trei mari orage din

tara (Bucuresti, Constanta si Iasi), fiecare proiect avand dimensiuni diferite gi aflandu-se in stadii diferite

de finalizare. in prezent, Emitentul dezvolta 6 (sase) proiecte: GREENFIELD Baneasa Residence (Faze

noi), GREENFIELD West, LUXURIA Residence (Bucuresti), BOREAL Plus (Constanta) (Faze noi),
GREENFIELD Copou (lasi) si Aria Verdi (Bucuresti). De asemenea, strategia Emitentului este de a-si

“ extinde prezenta la nivel national in orage mari precum Timigoara, Cluj, Bragov si de a cauta in mod activ
terenuri care 53 fie potrivite pentru dezvoltarea comunitatilor sustenabile.

Péna in 2027 Emitentul previzioneaza sa construiasca proiecte rezidentiale care totalizeaza 1 milion mp
cu o valoare de piatd estimati la peste 1,5 mld. Euro. Noile proiecte vor fi dezvoltate pe suprafete mari de
teren, in locatii unice si remarcabile, cu vecinatati verzi, construite la standarde Nzeb $i BREEAM
Excellent, falosind principii sustenabile si tehnologii durabile, respectiv utilizénd surse: altefmaf!!va‘de
' energie, solutii "smart city”, solutii de mabilitate electrica. 4

Emitentul oferd in principal urmatoarele tipuri de produse si servicii:

e Constructia si vanzarea de locuinte;

La 31 decembrie 2022 existau in-stoc un numar de 417 locuinte (apartamente si case) co -
| avand o suprafatd construita desfasurata de 35.682 mp si o valoare de piata de 300 milicane et Valoarea |
bruté de dezvoltare (GDV) la 31 decembrie 2022 a apartamentelor in curs de executie este de 466 mil. |
lel. .

La data de 30 septembrie 2023, compania IMPACT a anuntat pre-vanzarea si rezervarea a 381 unitati
! imobiliare in proiectele GREENFIELD Baneasa, LUXURIA Residence, GREENFIELD Copou si Boreal Plus,
i sumand o valoare totald de aproximativ 46.2 mil. EUR, Se asteaptd ca aceste angajamente si se
concretizeze Tn vanzari efective odatd cu finalizarea si liviarea apartamentelor. Proiectul de varf
GREENFIELD Baneasa inregistreaza un procentaj de vanzari de 98%, in timp ce LUXURIA Residence,
distins cu certificarea BREEAM Excellent, are 83% dintre apartamentele sale deja contractate.

in ceea ce priveste portofoliul de terenuri, acesta cuprindea la 31 decembrie 2022, o suprafata de
aproximativ 85,9 ha (din care 71 ha cu potential de dezvoltare) avind o valoare de piatd estimata de 833.2
milioane lei, terenuri destinate dezvoltarii de noi proiecte, infrastructurilor aferente si vanzarii,

Conform estimarilor Emitentului de la data Prospectului, proiectele in dezvoltare cumuleaza un numar de
6 (sase) ansambluri rezidentiale, care includ si spatii comerciale, cu un numar de 10.401 de unitati,
estimand un numar de peste 26.000 de rezidenti pe o suprafata construita desfasurata de 1 milion de mp,
echivalentul unui GDV a proiectelor de 1,5 miliarde de euro pentru pericada 2024-2029.

in anul 2022, Emitentul a inregistrat venituri din vanzari de proprietati rezidentiale T valoare de 220 mil.
| lei (cu 82 mil. lei mai mult decét in anul 2021), reprezentand 275 de locuinte vandute (183 Tn 2021), la
i care se adaugi prevanzari de 450 de locuinte cu o valoare totald de 235 mil. lei, ce se vor transforma n
venituriin perioada urmitoare. La 31 decembrie 2022 EPRA Net Reinstatement Value (NRV) era in valoare
de 1.219 mil, lei, in timp ce valoarea totala a activelor ajustate in conformitate cu standardele EPRA era
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de 1.695 mil. lei.

° inchirierea spatiilor comerciale
La 31 decembrie 2022, Emitentul detinea un numar de 14.001 mp (suprafata inchiriabild ) destinati |
spatiilor comerciale Tn cadrul GREENFIELD Plaza. Ulterior ajungerii la maturitate a proiectului (ie.,
incheierii contractelor deinchirtere aferente spatiilor comerciale si ajungerii acestora la termien, dovedind I
astfel viabilitatea comerciald a proiectulul), Emitentul va avea Tn vedere identificarea unui investitor
pentru vanzarea GREENFIELD Plaza.

o Inchirierea de imobile si vanzarea locuintelor inchiriate

Activitatea de Tnchiriere a apartamentelor nu a mai constituit o prioritate pentru Grup n ultimii ani. Asa
cum sunt reflectate Tn contul de profit si pierdere, veniturile nete din chirii se refera la apartamente si mici
spatii comerciale Thchiriate, precum gi venituri din administrare si refacturarea utilitatilor. Cu toate |
acestea, in anul 2022 se poate abberva o crestere semnificativa a veniturilor nete din chirii la nivel de |
Grup, acestea ajungand la 1.860 mii lel.

Odata inchiriate, Emitentul are in vedere vanzarea locuintelor respective cétre persoane sau entitati care i
desfasoard activitatea de inchiriere locuinte (fiind preluate astfel contractele de inchiriere in derulare).

STRATEGIA
Strategia de afaceri a Emitentului implicd urmatoarele directii strategice:
Dezvoltarea de comunitdti sustenabile

Emitentul si dereste s devind un lider in practici sustenabile prin urmatoarele tipuri de practici:

L] construirea de comunitdti “VERZI" prin solutii ecologice, calitatea constructiilor si eficienta
consumurilor;

. Standarde de constructii nZEB aplicate excelent tuturor cladirilor noi; '
. Proiecte planificate si construite cu certificare internationald BREEAM;
L] Utilizarea surselor de energie regenerabila, cu emisii scézute, a mobilitatii electrice si a mobilitatii

actionate de oameni, spatii verzi, parcuri si locuri de joacd extinse, centre comunitare si servicii & '
magazine de proximitate; '

° Mobilitate (Tnauntrul precum si in afara comunitatii) si impact asupra mediului reduse.

Expansiune geograficd si diversificare a portofoliului

Emitentul intentioneaza sa continue n perioada urmatoare procesul de expansiune geografng_éan

orage regionale, prin achizitia de terenuri pentru proiectele planificate, precum si identific 25 ide terenur
noi pentru dezvoltari viitoare, astfel incét si se asigure inlocuirea terenurilor dezvoltate, /£ X

Principiile folosite pentru proiectele Grupului din categoria accesibile/segment mediu s :

. locatie atractiva fn arase mati, |1Angs zone verzi din oras sau fn apropiere;

. suprafete de teren mari, de 10 ~ 50 ha in orase cu crestere semnificativé a cererirdddoeuinte si
concentrare mare de angajatori;

o calitate ridicatd a constructiilor certificare Nzeb & BREEAM Excellent, folosirea de solutii
sustenabile cumar fi surse de energie regenerabile, surse de energie cu emisii reduse, mobilitate (folosind
vechicule electrice si mijloace alternative de deplasare), spatii verzi generoase, parcuri si locuri de joacd;

® centre eomunitare amplasate In cadrul proiectului care promoveaza viata sociald, care pot
include: scoli si gradinite, locuri de joacd, facilitdti sportive si in aer liber, departamente de politie si
pompieri, clinici medicale si farmacii, lacage de cult.

Principiile folosite pentru proiectele Grupului din categoria compact urban sunt: I
® Locatie atractiva In orasele mari, permiténd dezvolidri urbane generoase; |

° Suprafete ale loturilor de 3 — & ha fiecare;
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! o Calitate ridicata a constructiilor conform standardului nZEB, si certificate BREEAM Excellent;

| ° Folosirea de solutii sustenabile, cum ar fi surse de energie regenerabild, surse de energie cu
| emisii reduse, asigurarea unui grad de mobilitate ridicat rezidentilor din ansamblurile rezidentiale
l (folosind mijloace electrice de deplasare), spatii verzi generoase, parcuri si locuri de joaca,

| Activitatea i viziunea Emitentului sunt guvernate gi de urmatoarele orientari:

. investitia Tn terenuri de nalta calitate, dezvoltarea unor proiecte imobiliare atent selectionate

pentru diminuarea riscurilor cu privire fa autorizarea §i situatia juridica a acestora, cu potential de
l comercializare h conditii de profitabilitate buna;

|. @ managementul activ al proiectelor rezidentiale din portofoliul Emitentului se eoncentreaza pe:

| - dezvoltarea de comunitati; |

! - imbunatatirea competitivitati produselor Emitentului prin dezvoltarea unor concepte de [
apartamente adaptate cerintelor piefei rezidentiale, la un raport calitate/pret foarte bun;

- ajustarea preturitor locuintelor existente in portofaliu, pentru a raspunde cat mai bine nevoilor
l pietei si pentru maximizarea marginii brute inregistrate de Emitent;

angajarea unor credite, cu tintirea unui grad de indatorare (calculat ca total datorii financiare/total
| active) in jurul valorii de 40%;

- accelerarea ciclurilor de productie si standardizarea produselor, astfel incat oferta Emitentului sa

{ se muleze pe cererea pietei, in vederea atingerii obiectivelor de vanzari si profitabilitate;

E diminuarea riscului de executie prin dimensionarea prudentd a proiectelor si caracteristicilor

i acestora, controlul costurilor si graficului de executie, supraveghere constanta pentru evitarea defectelor i

- de proiectare si constructie; I
invéstirea in proprietati atractive, situate Tn zone strategice, propice pentru dezvoltarea de ansambluri [

| rezidentiale.

Inovatie si integrare pe verticald

i Emitentul urmareste integrarea pe verticald a unotr companii (e.g,, companii de construetii, firme de |
| arhitecturd) pentru eficientizarea activitdtilor Grupului, imbunatatirea calitdtii si controlului-asi '

pentru a satisface nevoﬂe cllentnor de a ohtme credlte bancare

] Ca parte din strategia sa de invovatie, Emitentul cerceteaza si dezvolta solutii inovatoare In constru czia 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 ncorporate elemente
| prefabricate cum ar fi bai, seari, goluri pentru lift si altele. ;

FINANTARE DIN SURSE DIVERSIFICATE |
1. Finantare din surse proprii: '

- utilizarea rezultatului reportat ¢i a dispanibilitatilor de numerar rezultate din vanzarea stocurilor de |
I unitati locative; |

h - emisiune de actiuni pe piata primara;
|| 2. Finantare din surse imprumutate:

- credite furnizori; {
;|' - credite bancare pe termen lung si scurt;

- emisiune de obligatiuni;



= leasing financiar si operational;

- sale and lease hack a mijloacelor fixe proprii.
AVANTAJE COMPETITIVE PE PIATA DE PROFIL
Portofoliu extins

Emitentul detine un portofoliu extins de terenuri (laridbunk) si stocuri de unitati locative (evidentiate ca
stocuri sau investitii imohiliare). in ceea ce priveste portofoliul de terenuri, acesta cuptindea la 30
septembrie 2023 aproximativ 86,2 ha de teren, din care 71 ha cu valoare bruta de dezvoltare estimata la
1,5 miliarde de euro.

Experienta doveditd de-a lungul timpului

Experienta Emitentului este sustinutd in principal de longevitatea sa pe piata. Activ incd din anul 1991 pe
piata imobiliard din Romania, in calitate de prima societate activi tn domeniul imobiliar din Romaénia,
Emitentul a fost, de asemenea, prima societate imobiliara listata la Bursa de Valori Bucuresti, in anul
1495,

Toti acesti ani de functionare, multi dintre ei extrem pe tumultuesi avind Tn vedere fluctuatiile inregistrate
pe piata imebiliard din Romaénia si implicit, criza financiard, au contribuit la dezvoltarea unei pozitii
puternice pe piata a Emitentului, care a actionat mereu pentru a se adapta nevoiler clientilor si a face fata
situatiilor dificile de pe piata.

Mai mult, numarul mare de proiecte dezvoltate Tn acesti ani reprezinta un alt indice al experientei
Emitentului. Astfel, Emitentul este una dintre societatile imaobiliare care a dezvoltat si dezvoltd proiecte
rezidentiale desfasurate la nivel national, 19 proiecte rezidentiale (finalizate si, respectiv, in curs de
dezvoltare) n 5 orage din Romania, reprezentdnd peste 50% din PIB si adresand cea mai mare parte din
suprafata Romaniel.

Existd trei concepte de locuinta dezvoltate de Emitent, testate si recunoscute pe piata rezidentiald -
GREENFIELD si BOREAL adresate segmentului mediu/accesibil de piatd, LUXURIA, adresat segmentului
mediufsuperior si ARIA, adresat segmentului superior. Emitentul are de asemene itatea si

pietel rezidentiale.
ESG !
A,

Unul dintre obiectivele Emitentului este acela de a avea o contributie pozitivalasupra mediului'si a
societatii, in timp ce creeaza valoare atit pentru companie cat si pentru clienti. Pa A3 acest: moment,
proiectele dezvoltate de Emitent ce au primit certificari verzi au o valoare de piata de lioane de
euro, fn timp ce strategia pentru 2022-2027 a Grupului include proiecte cu o valoare de piatd de peste
1,3 miliarde de euro, din care cel putin 80-90% se intentioneazd a fi proiecte certificate verde,

-

Certificari BREEAM Excellent: avand LUXURIA Residence ca referinta, Emitentul a fnceput planificarea
urméatoarelor dezvoltari din gama GREENFIELD si ARTA, cu obiectivul de a obtine certificarea BREEAM
Excellent. BREEAM este cel mai apreciat sistem international care oferd certificarea evaludrii
performantei durabilitdtii proiectelor de infrastructura, a cladirilor individuale si a comunitatilor.
Certificarea BREEAM inseamna o imbundtatire a bunastérii rezidentilor din cladirile certificate,
contribuind Tn acelasi timp la protejarea resurselor naturale. Eficienta cladirilor inseamna sustenabilitate,
solutii ecologice, calitatea construciiei, eficientd a consumului si implicit, o reducere semnificativa a
costurilor.

Un aspect imporiant al procesului de certificare BREEAM este integrarea principiilor de sustenabilitate,
printre altele, pentru a avea un control mai mare asupra costurilor prin adoptarea unor abordari analitice
asupra costului ciclului de viatd, pentru a Tmbundtati standardele interne si externe prin evaluarea
performantei constructiei, pentru a gestiona riscul gi reputatia gi, nu in ultimul rind, pentru a construi un
sistem de aprovizionare sustenabil ce va aduce beneficii generatiilor viitoare.

In privinta politicilor de sustenabilitate impuse de certificarea BREEAM, acestea vizeaza un sistem de
procurare a mijloacelor de dezvoltare sustenabil, prin analizarea anumitor categorii ale componentelor
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lantului de aprovizionare, printre care producdtorii si distribuitorii de materiale de constructie, utilizarea
‘. materialelor toxice sau periculoase, utilizarea materialelor cu impact redus asupra mediului. ‘

_ De asemenea, se urmareste procurarea de materiale, lucrari si servicii ce cuprind materiale din surse
‘- responsabile si etice si implica reutilizarea materialelor/utilizarea materialelor cu un grad de reciclare
ridicat, minimizarea deseurilor si incurajarea reciclarii,

Pentru a se respecta standardele certificarii BREEAM, Emitentul se ghideaza In activitatea sa imobiliara
dupa urméitoarele elemente:

proiectarea arhitecturald sa aiba ca finalitate sporirea bunastarii rezidentilor,

| . terasele si fatadele green si ofere si izolatie suplimentara cladirii, pe lingd avantajele estetice |
intrinseci;

| - inca din faza de proiectare, sé fie folosite sustenabilitatea strategica si solutiile integrate de design ‘
| inteligent; .

sa fie utilizate materiale durabile, cu un profil calitativ bun;

- lumina naturald si reprezinte un element-cheie in determinarea orientérii optime a cladirilor si
proiectarea ferestrelor si teraselor.

Aceste standarde nu sunt aplicabile doar la momentul dezvoltérii proiectului imobiliar, ¢i pe toata durata
functionarii acesteia. Asadar, Emitentul urmareste implementarea unor solutii sustenabile pe termen
lung, monitorizindu-si permanent clidirile si orientdndu-se spre certificarea noilor sale dezvoltari si _
recertificarea celor actuale. Certificarea BREEAM implica un proces continuu de revizuire si analiza in timp |
util de catre consilierii autorizati independenti a nivelului la care standardul este respectat,

| Cladiri nZeb: standardul Nzeb se va aplica tuturor cladiritor noi dezvoltate in baza autorizatiilor de
| constructie emise dupé 1 ianuarie 2021. Cladirea nZEB Tnseamna o clédire cu o performanta energetica
| ridicata, adicd o cladire care utilizeaza o cantitate mica de combustibili fosili si o cantitate mare de energie
| regenerabild. Emitentul este o companie aliniata la standardele de afaceri internationale si se axeaza pe
a fi un exemplu pe piata romaneascd prin practicile sale durabile si constructia VERDE.

; Astfel, proiectele imobiliare pe care Emitentul le implementeaza respecta urmatoarele specificatii: (i) .
| minim 30% din energia utilizata provine dintr-o sursi regenerabil3; (ii) izolatia cladirii este realizata cu
| materiale de calitate superioard, ce nu permit transferul termic, (iii) sursele de energie sunt utilizate in .
' mod inteligent, (iv) sunt implementate solutii tehnice novatoare si inteligente, care determindreducerea |
utilizdrii combustibililor fosili, (v) fiecare element dintre cele ale unui proiect imobiliar ury reste atat s
protejeze mediul inconjurater, cat si 58 conduca la reducerea costurilor de consum. (’u‘,'

Surse de energie regenerabila: In proiectele sale imabiliare, Emitentul acorda o atentie s’panta includerii
surselor de energie regenerabila in proiectarea arhitecturala.

|‘ Dintre toate acestea, energia geotermala reprezinta un avantaj-cheie al Emitentului. Ener’gi?a’jgeotermali
este o sursa de energie curata care provine din subsol si este utilizatd pentru Tncélzirea siracirea

" locuintelor. Este accesibila permanent si este una dintre cele mai de incredere surse de energie, avand o i
amprenta de carbon extrem de redusa.

| Beneficiind de caracteristicile unice ale zenei nordice a Bucurestiului (temperaturile Tnalte aflandu-se la I
| adéncimi relativ reduse), unul dintre principalele avantaje ale sistemelor utilizate de Emitent este "
utilizarea energiei geotermale utilizind atat foraje adanci, cat si pompe geotermale obisnuite. Acest
- sistem va fi utilizat pentru noile blocuri de apartamente din Greenfield Baneasa, Pentru a aduce apa la .‘
h temperatura necesara, fiecare bloc va avea un cazan cu condensare mai mic. '

Pompele de caldurd geotermale extrag caldura din subteran Tn timpul iernii, oferind-o locuintelor. i
Instalatiile geotermale adanci aduc apa la 40-60° Celsius, care poate fi utilizata eficient de comunitate |
pentru Tncalzire, dar poate fi utilizatd si ca electricitate, produsi prin intermediul centralelor cu i
cogenerare,

| O altd sursd de energie regenerabild preferatd de Emitent Tn activitatea de proiectare este energia
fotovoltaicd. Panourile fotovoltaice capteaza lumina soarelui si o transforma in electricitate. Sunt folosite
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panouri fotovoltaice montate pe terasele bloeurilor, care vor asigura consumul de energie pentru zonsle
comune si consumul pompelor:

Sistemele fotovoltaice vor fi utilizate pentru toate fazele urinitoare de dezvoltaré: Greenfield Baneasa
Bucuresti, Greenfield Copou Iasi, Boreal Plus Constanta, lar cele mai mari avantaje ale acestora sunt
consumul si costurile reduse.

Reducerea emisiilor de CO2: motivat de c¢ea mai mare provocare din secolul XXI, schimbarea climatica,
sustinut prin parteneriate strategice cu lideri mondiali in prolectele de energie ecologicd, precum Veolia,
Emitentul se straduieste s& aducd un nou standard de eficienta Tn constructii, Tn proiecte imobiliare de
scara largd, in Romania,

Mobilitatea electrici: Emitentul sprijind comunitiiile s3 foloseascid vehicule electrice, prin urmare,
doreste sa implementeze cidt mai multe statii de Tncircare EV, atdt Tn interiorul proiectelor sale
rezidentiale, cdt si comerciale, sprijinind dezvoltarea generald a infrastructurii statiilor electrice din
Romania.

Emitentul a Tncheiat un parteneriat cu MOON Power, un furnizor de sisteme de Tncarcare pentru
autovehicule electrice, facilitind accesul clientilor sai la un mod simplu de a-si incarca vehiculul, in zone
comerciale sau acasa, prin intermediul statiilor de incarcare rapida plasate in zone accesibile.

De asemenea, Emitentul a incheiat, pe de o parte, un parteneriat cu E-mobility Rentals, furnizor de
vehicule electrice si solutii de mobilitate durabild, iar pe de altd parte, un parteneriat cu furnizorul de
solutii de micromobilitate Lime, toate aceste parteneriate facilitdnd deplasarea rezidentilor n interiorul
ansamblului rezidential Greenfield Baneasa si contribuind astfel la reducerea nivelului de poluare.

Certificari 1SO: servicii de calitate, garantate de cele mai competente certificdri in domeniu; ISO 9001
(management al calitatii), IS0 14001 (management al mediului) si 1SO 45001 (managementul sdnatatii
si sigurantei In muncd).

Cer'tific'atéle abtinute garameaﬁa o lai‘gé accepta'f*e inte?ﬁaﬁana!é $i' o deschidere catre piete{e
st_andard de calltate de a int_glege 1mpactul pe care B,Ctl\a’itﬁ'te& desfasurata o are asupra. medlu{,m
inconjurdtor si de a asigura sandtatea si securitatea angajatilor sai.

Grupul se concentreaza pe alinierea la procesul global de sustenahilitate, inclusiv gestionarea riscurilor
de mediu, sociale i de guvernantd - ESG. Sustenabititatea sta la baza politicii operationale a Grupului iar
proiectele sale emblematice sunt o dovada a acesteia.

Grupul s-a angajat s& sustind cele 17 Obiective de Dezvoltare Sustenabild asa cum sunt ele definite de

Natiunile Unite pentru perioada 2015-2030, precum si in Acordul de la Paris 2012 Tn cadrul conventiei-
cadru a Natiunilor Unite privind schimbarile climatice.

Grupul integreaza continuu aceste obiective Tn strategia sa de afaceri, recunoscand astfel ca mentinerea
atata unor standarde de mediu, cit si a unor standarde sociale ridicate conduce la scaderea costurilor si
cresterea valorii, atdt pentru Grup, cat si pentru toate partile interesate.

in dezvoltarea proiectelor sale, Grupul ia Tn considerare urmatorii p;lo
sustenabilitatea:

° cladiri verzi,

® alimentarea cu apa si gestiunea apelor uzate,
® energie regenerabild,

® transport verde,

urmand ca modul de Tndeplinite a cadrului asumat de dezvoltare durabild si fie
analizat/monitorizat/certificat de catre terte parti.

{n acest scop Emitentul a intocmit in februarie 2021 Cadrul privind Obligatiunile Verzi, actualizat ulterior

si disponibil la: https://wwiv.impactsa.ro/pictures/documents/3088~

ImpaciDeveloper&ContractorGre

nBondsFramework-November2021.pdf Tn scopul stabilirii unor criterii
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pentru finantarea/refinantarea de Profecte Verzi (asa cum acestea sunt identificate Tn respectivul |
document), Emitentul s-a angajat s& imbunatateasca continuu Cadrul privind Obligatiunile Verzi pentru a :
reflecta cele mai bune practici.

In noiembrie 2021, IMPACT a angajat SUSTAINALYTICS pentru revizuirea cadrului IMPACT Green Band

privingd obligatiunile verzi si sa ofere o a doua opinie cu privire |a acreditarile de mediu ale cadrului si
alinierea acestuia fa Principiile Obligatiunilor Verzi 2021 (GBP), rezultatele raportului fiind pozitive.

De asemenea, Emitentul este atent si la componenta de guvernantd corporativa ce determin alinierea la
obiectivele ESG. Astfel, Emitentul a fost evaluat de citre Asociatia Romana pentru Relatia cu Investitotii

(ARIR) pentru a se determina scorul obtinut din prisma metodologiei Vektor. Vektor reprezinta un set de |
criterii menite sa mdsoare gradul de comunicare pe care o societate listata o are cu investitorii sai, printre

critefii numardndu-se numarul de conferinte dedicate rezultatelor financiare si accesul la acestea,
raportarea nonh-financiard, prezentarea conducerii si a diferitelor politici ale societétii, precum si alte
instrumente relevante. Incepand cu prima evaluare Vektor, din 2019, Emitentul a inregistrat un trend
ascendent in rezultatele obfinute, culminand cu obtinerea Vektor 10 (din 10 puncte disponibile)
consecutiv pentru anii 2021 si 2022,

‘Solutii complete pentru clienti

Calitatea, siguranta, stilul de viata, inovatia si raportul valoare/pret sunt motoarele principale ale activitatii
Emitentului. Locatiile reprezintd, de asemenea, un alt avantaj competitiv, Emitentul concentrandu-se sa
le ofere clientilor sai locatii premium.

Emitentul nu se comporta pe piaia ca un simplu dezvoltator imobiliar, ci ca un furnizor de servicii de profil
complexe. Spre exemplu, in cadrul Proiectului GREENFIELD, Emitentul le oferd clientilor variate
oportunitati de a apela la servicii cu valoare adaugatd, cum ar fi, printre altele, dezvoltarea unei
infrastructuri de cea mai buna ealitate, suport in obtinerea de finantare pentru achizitia de locuinte si
suport pentru mabilarea locuintei.

Mai mult, conceptul de ansamblu rezidential promovat de Emitent are in vedere asigurarea tuturor
nevoilor care pot exista Tntr-o comunitate ca cele create de Emitent, astfel Tncat aceste nevoi sunt !
urmarite activ in planul sau de actiune.

in acest sens, Tn anul 2020 Emitentul a demarat Proiectul GREENFIELD PLAZA BANEASA un centru
comunitar dedicat comunitatii din cartierul Greenfield, ce include un centru SPA, terenuri d(iiggj_b_@_lLtenis |
si piscine, scoald si gradinit, supermarket, restaurant, un spatiu pentru evenimente, cit sin 'nou sedju
administrativ al Emitentului, care masoard 1.200 mp. Intre timp, proaectui a fost finali _a*t in decembri

2022 si este functional, oferind noi servicii rezidentilor din GREENFIELD BANEASA. £

Acces la surse dwerﬁgficatg de capital

Fiind o soe;eta‘te listata pe piata reglementata a Bursei de Valori Bucuresti inca din anu s 96, Emitentul
are la dISbOZItEE o paleta mai larga de resurse in scopul finantarii proiectelor sale. .

Emitentul a pr‘af!ta‘e-:q& aceasta pozitfe si de avantajele oferite de piata de capital, in scopul obtinerii de |
acces lacapital. ¥, ~

)] Atragere de capital
Emitentul beneficiaza de posibilitatea atragerii de capital prin oferirea spre subscriere pe Bursa de Valori |
Bucuresti a actiunilor sale.

Emitentul s-a listat pe Bursa de Valori Bucuresti Tn anul 1996, emitand un numar de 142.646 de actiuni,
fiind printre primele societati listata pentru tranzactionare si totodata primul reprezentant al sectorului |
de dezvoltare imobiliard si constructii ce a intrat pe piaia de capitaluri.

in perioada 1997 - 2002, Emitentul a atras de pe piata de capital finantéri in valoare de circa 5 milioane
de euro, Inregistrand o crestere substantiala a finantarilor Tn pericada 2003 ~ 2008, in valeare de I
aproximativ 53 milioane de euro.

Astfel, Tn iunie 2014, Emitentul si-a majorat capitalul social de la 197,8 milicane de actiuni la 277,8 .
milioane de actiuni, printr-o ofertd de vanzare & unui numar de 80.000.000 de actiuni nominative, la o
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valoare de 80.000.000 lei. De asemenea, Tn ianuarie 2022, Emitentul a incheiat o prima etapd din
majorarea de capital social aprobata prin AGEA din august 2021, suma atrasa prin plasament privat fiind
de 84,2 milioane lei, numarul actionitor emise crescind la 1.659.231,295, de la 1.575.000,000.

in data de 30 iunie 2022, capitalul social al Emitentului a fost majorat cu suma de 165.923.129,50 lei,
prin incorporarea partiald 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 Actionarilar Societatii la data de Tnregistrare 21.07.2022 i s-au alocat 2
(doud) actiuni gratuite la 5 (cinci) actiuni detinute. In urma majordrii capitalului social, valoarea totala
reprezinta 580.730.953,25 lei, fiind impartit in 2.322.923.813 actiuni, fiecare avand o valoare nominald
de 0,25 lei. In data de 19 august 2022 s-a incheiat etapa de subscriere Tn plasament privat aprobat prin
decizia Consiliului de Administratie din 17 august 2022, In cadrul acestuia au fost subscrise 42.756.138
actiuni.

De asemanea, vizibilitatea gi notorietatea Emitentului la nivel national sunt mai crescute Tn randul
partenerilor de afaceri gi clientilor, beneficiind de publicitatea aferenta listarii, de atentia acordata de
investitori si de analisti, precum si de un plus de incredere din partea clientilor si partenerilor de afaceri si
de posibilitatea de atragere de noi parteneri datarita transparentei sporite a societatii,

(i) Obligatiuni

Pe tanga finantdrile obtinute prin intermediul atragerii de capital, Emitentul a atras in ultimii 20 de ani 40
milioane euro prin emisiuni de obligatiuni listate pe Bursa de Valori Bucuresti, dupa cum urmeaza;

. 2003: Emitentul a realizat prima emisiune deobligatiuni corporative din Romania, listdndu-se la
Bursa de Valori Bucuresti si atragand prin aceasta o investitie de 10 milioane de dolari;

o 2017: Emitentul lanseaza spre tranzactionare primele obligatiuni denominate in euro listate la
Bursa de Valori Bucuresti, obtindnd o finantare de peste 12 milioane de euro, destinata investitiei in
proiectul imobiliar Luxuria Domenii Residences;

. 2047: Emitentul a atras fonduri in valoare de 12 milicane de euro, realizind primul plasament
privat din Romania, prin oferirea spre subscriere a 120 de obligatiuni la purtator de seria A, cu o valoare
nominald individuala de 100.000 euro, ce au fost subscrise de doua fonduri de investitii administrate de
Credit Value Investments (CVI);

. 2021: Emitentul a obtinut o finantare in valoare de 6,58 milioane de euro, prin listarea pe Bursa
de Valori Bucuresti a unui numar de 13.163 de obligatiuni denominate in euro, cu o valoare nominala
individuald de 500 de euro, ce a fost folositd pentru finantarea proiectelor rezidentiale lansate n cursul
anilor 2024 si 2022; si

e 2023: Emitentul a atras fonduri in valoare de 8 milioane de euro, prin ;.‘,r-'-.‘EfE"""'f’?*»-.'_ hscriere a
80 de obligatiuni la purtator, cu o valeare nominala individuala de 100.000 euggfce a«st scrise de
mai multe fonduri de investitii administrate de CVI. 9 A

Echipa de management si angajati experimentati si cu o calificare inaltd )

“Membrii Consiliului de Administratie au fost realesi/ alesi in apritie 2021, ci mandate de 4 ani:

° Tuliana Mihaela Urda, membru si presedinte al consiliului de administratie din aiprilie 2013

. Intrepid GEM S.R.L., prin reprezentant permanent Petru Vaduva, membru al consiliului de
administratie din aprilie 2019

° Daniel Pandele, membru-al consiliului de administratie din aprilie 2017

B Ruxandra-Alina Scarlat, membru al consiliului de administratie din aprilie 2017

s Sorin Apostol, membru al consiliului de administratie din aprilie 2021

Conducerea executivd a Emitentului este asigurata de Constantin Sebesanu (Director General), Sorin
Apostol (Director Executiv) si Claudiu Bistriceanu (Director Financiar).
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A se vedea Partea a 10-a (Organele de administrare, conducere si supraveghere si conducerea superioard
si functionarea acestora) din prezentul Praspect pentru mai mutte detalii privind calificarile si experienta
profesionald a perseanelor din consiliului de administratie si conducerea executiva ai Emitentului.

ACTIVITATI PRINCIPALE
Activitatea de dezvoltare imobilicri

Activitatea de construire de imobile este concentratd In pericada urmatoare, inter alia, pe urmatoarele
proiecte:

al G - il Pret
GDV MptoRs Wops Comisioane b

ret
Etir/
mp)?

’ teren® Cost - Suprafata  Nr. mediu
Faz | ’ : :
Proiect Faza Oras | GBA(mp) (min vanzare | GRE) [ UnlE, | Juinttate

(min; (mln.
Eir) Eur) Eur)? (min. Eur) ©

Proiecte in curs de dezvoltare

Greenfield Ea
Baneasa = Bucuresti 106.000 163 12 Q0 4 57,429 1.167| 121.7691.546
Residence

Proiecte viitoare

Boreal Faze

730 2
blus .3 iIConstanta 44.73 52 & 36

|-

25118 464] 103.723]1326

Greenfield
Copou

Residence
Greenfisld
West Bucuresti 382750 494 32| 285 22¢ 258.887| 4073(133.209|1.678
Residence

Faze

12 Tasi 98.988 168 i2{ 98 6 50.263| 1.062] 131.545(1.741

Aria Verdi Bucuresti | 114.239 400 36| 236 14 25,425 839 375.135(3.350

Greenfield
Bineasa
Residence

Bucurest 53.662 90 10| 56 3 32.273 598| 149.778/1.918

Greenfield
Baneasa Bucuresti | 200.277 303 35| 210 13| 136.186| 2.198| 155.421{1.945
Residence

Total :
frolecte~.] 894.647| 1.507| 130/ 921 60| 528.153| 9.234| 159.877/1.952
" |viitoare |

i [

ey

* Conform ultimelor rapearte de evaluare, cu exceplie terenurilor pe care sunt indesfasurare preizcle curente, care au jost prezentate la cost istoric
Costul estimat al pretectulul’ /1 GBA )
* Preful mediu de vansare estimiat pef suprafota vandabild estimatd atdt pentry rezidential cit sipentry nerezidential
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Descrierea proiectelor dezvoltate sau in curs de dezvoltare

RENFIELD Bineasa - Bucuresti

i e /':Z EB (EE(\ B%EE*’?M

Areenfitie ! ;. ol NN
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At et g E5tate a5 d
Catfrgory, wownd 1 ha Snan Oty
trcrytey Rasdta 2017

Notorietate
1 Greenfield Bineasa ci1ocol
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camepid Pat s matnable [
arciidtetire and draign
Rty ferbr Bty

ENFIELD RESIDENCE

GREENFIELD Baneasa este un proiect rezidential de mari dimensiuni cu peste 7.000 de locuinte si peste
17.000 dé locuitori la finalizarea lui Tn anul 2031, situat in Sectorul 1 al Capitalei, construit sustenabil
pentru un viitor urban mai bun. Proiectul se afld in a patra faza de dezvoltare din cele sase planificate. Din
2007, anul de start al lucrarilor pentru prima faza de dezvoltare, pand in prezent, GREENFIELD Baneasa
a cunoscut o dezvoltare sustenabild, aducdnd comunitatii infrastructurd noud si noj facilitati: doud parcuri
private, numeroase spatii verz, locuri de joacd, magazine de proximitate, campusul Avenor cu gradinita,
scoald si liceu, centrul comercial GREENFIELD Plaza si centrul sportiv Wellness Club by Greenfield,
transport public. Pe misurd ce proiéctul avanseazd si se apropie de maturitate, se adauga alte noi facilitati
precum scoald si gradinita de stat, bisericd, clinic medicald, cresa, infrastructurd si noi cdi de acces.

Dezvoltat la cel mai Tnalt standard pe segmentul locuintelor la preturi accesibile gi situat Tn Sectorul 1 al
Bucurestiului, Tn vecinatatea Padurii Bineasa, GREENFIELD Béneasa, aduce o combinatie unicd de
arhitecturd modernd minimalist, stil de viata exceptional si peisaj natural spectaculos. Locatia sa uniea,
fmpreuna cu mediul linistit sicu o calitate buna a aerului, sunt traséturi care fac din GREENFIELD Baneasa
locul ideal pentru familiile cu copii, iubitorii de naturd sau eamenii in cautarea unui stil de viata sanatos,
avand calitatile unui oras de munte situat la 1000 m altitudine,

"
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Plaza {2002)
14,283 mp

+ Weliness
* ‘Ferminal 5TB
® Scoalay :

Office (20

2.000 mp
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| Panoramic (20202622)
S7 uritdt

Faza 1(2006-2010)
BED unitat

Faza 2 (2014-2016)
924 unitati

Faza 3 (20
944 un

Faza 8.(2020-202
1,167 unitati

Indicatori principali Detalii
Peste y a ; s S el S i
Suprafata Situat in zona de nord a Capitalel, in Sectorul 1, incadrat pe doud
teren 600,000 m? laturi de Pddurea Baneasa.
Studlio-uti si apartamente cu 2, 3 sau 4 camere. Au fost finalizate
2.686 de foc:umre (la 30 septembrie 2023). Peste 6.500 de oameni
Peste locuiesc deja in GREENFIELD Béneasa.
Apartamente | 5 600 unitat
’ Toate unitdtile disponibile la vénzare beneficiazé de finisaje si dotéri
moderne, cu preturi Intre 99.000 euro si 333.000 euro+TVA.
Peste 240.000 mp deja construiti si 360.000 mp planificati pentru
Dezvoltare 2007 - 2031 | cladiri rezidentiale. Proiectul foloseste materiale atent selectate si
solufii tehnice de inaltd calitate si eficientd.
ValoEies ) GREENFIELD Béineasa, una dintre cele mai mari si complexe
e - 800 mil. euro | dezvolfdri rezidentiale din Bucuresti, este noua referjpgeaih
projectului. , ;

e

de facilitd}i rezidentiale.

F:{z: § : -d;!

dézvoltare’

Primele 3 faze inclusiv Panoramic au fost finalizg p%&

Urmdtoarele faze vor fi dezvoltate pnd la finalu éﬂ

Status actual proiect

2.686 locuinte finalizate — primele 3 faze inclusiv
contractate in proportie de 98% la 30 septembrie 205

Centrul comunitar GREENFIELD Plaza - finalizat, cu un grad de
ocupare de 89%.

732 de apartamente din Faza 4 de dezvoltare sunt In curs de
finalizare, diferenta de 435 din totalul fazei de 1.167 de
apartamente este in constructie.

Autorizatil in lucru pentru urmdtoarele doud faze.

Locatie

Sectorul 1,
Bucuresti

Amplasat in sectorul 1, in Bineasq, probabil in cea mai frumoasa
locatie din zona de nord si Imbrdtisat de 900 hectare de padure,
GREENFIELD Béneasa oferd rezidentilor o multime de facilitdti atat
in inferiorul ansamblului cat si in imediata vecindtate a acestuia.

Locuitorii se bucurd de toate avantajele unei locafii retrase, unice,



dar si de avantajele unei vieli urbane oferite de o capitald
europednd.

) Parcuri private

e Aleide promenadd
Spatii verzi 180.000 m? e Locuri de joacd pentru copli

e Locuri de joacd pentru cétel

° Lecuri de recreere

Peste 5.000 Pentru a rdspunde nevoilor unei comunitdti urbane mari, am inclus

Spatii - Pl spatii comerciale, la dispozitic tuturor rezidentilor, aliniat la
comerciale ' S preferintele locuitorilor, _

3.645 mp sunt in galeria comerciald din GREENFIELD Plaza.
i - _ . S{gp_rater?ne exr(:zrf'@afe, -s‘uprater.ang interioare si subterane
— Peste 8.000 ® Re_zadjen;lu bene;_‘m:_c-iza de p_._arcﬁr: private de 12 m?

® Pentru vizitatori existd locuri de parcare rezervate

® Campusul Avenor College cu gradinitd, scoala si liceu

existd in cartier de peste 10 ani.
Educatie Pefte 20.0‘9'0 . _$mg!§_ si grﬁ'dmh‘a" destat ~sa ﬁnm‘{mr pmf_;&ls-ui de

m*construiti inseriere la licitatien pentru construire, organizat de Primaria

Sectorului 1

e Cresd — In viitor

WELLNESS CLUB 8.731 mp In GREENFIELD Plaza

® Bazin semiolimpic

® Piscind interioard copii

@ Pisicindg exterioard

® Sald de fitness

@ Salé pentru spinning

® Sali de masaj
Club sport si | Peste 9.000 ° Sguash
relaxare m? construiti e Saund umedd, saund infrarosy, Saunt uscatd, dusuri

emotionale
° Cafehea, restaurant

® Alte Facilitdti recreative In complex
® Spatii pentru fitness in aer liber

8 Teren de sport multifunctional

° Parcuri si alel de promenadd

Alte  facilitéti
pentru

Existente

Terminal STB cu doua linii de autchuz, una dintre e

[ya;zi'de_ nti 5 Planificate Bisericd, clinicd medicald. )
i . Bariere la intrarea in fiecare cartier &
Comunitaie cu acces controlat ® Accesul se face pe bazd de carteld
® Pazil 24h/24h, 7 zile din 7
e Conceptul urbanistic ,Orasul de 15 minute” se bazeazd pe
"Orasul de 15 nevoia de a avea toate fm:ﬂ:‘té;i—i'e si se,r-.ficiiig de bazéd la 15 minute
Rl de mers pe jos sau cu bicicte_}‘a,- fatd de locuintd, GREENFIELD
Béneasa este proiectat sd rdspundd cerintelor acestui trend urban,
oferind rezidentilor serviciile de care au nevoie in proximitate,
£SG Aparamenis | % . Cfﬁdirii? dm faza 4 de dezvoltare sunt construite urmdrind
proiectate la criteriile delcemfm‘a.re verde,l BREEAM Ex;:‘gi_!en-t;
stmneierdele ® N@zfe-ca'&c.l‘m autorizate dupd anul 2021.1;?:" avea un
BREEAM consum de energie aproape egal cu zero, respectand noul standard
Excellent si in constructia de locuinte, Nzel?, ce prgs.-upune un de-s.ign sustenabil,
nZEB ’ tehnici de economisire a energiei si utilizarea de energie

regenerabild.
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o ® Paqeuri:.' fotoveltaice
regenerabild " Panoug 5?’1““?_
g ® Ape geotermale
® Statii de Incdrcare pentru masini electrice
Mobilitate e Rasteluri de biciclete
verde . Solutii de micro-mobilitate ce includ biciclete, trotinete si
scutere electrice
- 2021 - Greenfield Bineasa, desemnat Proiectul Rezidential
al Anuluiin cadrul SEE Property Forum
. 2019 - Greenfield Bdneasa "Best Smart Green Project” la
Pramii Categoria Smart Real Estate and Residential, acordat in cadrul
Smart City Industry Awards
@ 2016 —“The best residential compound that uses
sustainabte architecture dnd design” acordat la Gala Smart City
Industry Awards
.;} ’i;l )
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LUXURIA Residence — Bucuresti

2022
- Thia Mom Seatiinabiy
- Eﬂm:l‘fmﬂ =LA
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LUXURIA RESIDENCE

Situat in zona Expozitiei, cel mai nou pol de dezveltare al Bucurestiului, LUXURIA Residence oferd un mix
| intre locuinte de calitate, facilitati contemporane si mediu sustenabil, care promoveaza un stil de viata
.: urban. Construit la standarde internationale de calitate si sustenabilitate, ansamblul rezidential este
I primul din Roménia cu certificare BREEAM Excellent. Complexul imbina armonios cladiri cu arhitecturad
' modernd cu spatii verzi ample si facilitati complexe, peniru a asigura bundstarea rezidentilor. Acestg;

video, receptie disponibila 24/7, parcare subterana, lounge pentru socializare si centru de
Contractat in groportie de 83% la 30 septembriie 2023, Luxuria reuneste prima comunitaty

ness., S
ﬂlrbarﬁs X ze;
8 W er L
&Y |

i

Faza 3 [2020-2021) i Faza 1 (2018-2020)
130 unitati : ' 268 unitati
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moderna din zona Expozitiei.

Indicatori principali

| Suprafata teren i 22.500 m?
|

Apartamente

| Dezvoltare

Valoarea
| proiectului

 Faze de
| dezvoltare

| Status actual

. proiect

 Locatie

| Spatii verzi

| Centru fithess

 Spatiu
comercial

Locuri de
parcare

ESG

| 630 unitati

12018 - 2021
150 mil. eurc
| 11

| Finalizat
!

| Sectorul 1,
Bucuresti

| 9.650 m?

i
1209 m?
| construiti

| 209 m?
| construiti

| *
| Subterane si
| supraterane

Apartamente
certificate
BREEAM
Excellent

Detalii

IMPACT

Situat in Sectorul 1 al Capitalel, ntre Bulevardul Expozitiei si Strada
Aviator Popisteanu.

Studio-uri, apartamente cu 2, 3 si-4 camere, duplex-uri.
Toate unitdtile beneficiazd de finisaje si dotdri premium, cu preturi

{ntre 118.003 euro + TVA si 569.404 euro +TVA.

Toate cladirite sunt complet finalizate st deja locuite, ansamblul
fiind vandut in proportie de 80%.

Primul ansamblu rezidential din fard certificat BREEAM Excellent.

Primele 2 faze au fost finalizate in 2020, iar cea de-a treia th 2021,

Peste 1.000 de persoane locuiesc deja in Luxuria Residence.

Amplasat in sectorul 1, Expozitiei, _?n cel mai nou pol de dezvoltare al
Capitalei, Zona a atras si continud sd atragd investitori, in special In

dezvoltdri de birouri, comercial si hoteluri.

° Parcuri private

o Aleide
promenadd

® Locuri de recreere
@

a

L]

o Izolatie termicd si fonicd superioard
Centrale de bloc

poluante
Sisteme de ventilatie performante
Fatade ventilate
Automatizare inteligentd
Spatii verziample

Antrener personal de fitness

35 de locuri de parcare supraterane pentru vizitatori

Design sustenabil

Clinicd stomatelogica internationald.

Loc de joacd pentru-copil

Management al constructiei pentru un impact redus asupra
mediului inconjurdtor
Spatii vitrate mari, conform studiilor de Insorire

Vopseluri si materiale cu un nivel scéizut de substante

Aparaturd electricd si de iluminat ecologica

Parcare subterand; fard trafic auto In interiorul complexului

Colectare selectiva a deseurilor




Indicatori principali

Comunitate cu acces controlat

Premii

e & & @

IMPACT

| Detalil

Bariere la intrarea In ansamblu

Aceesul se face pe bazd de carteld

Pazé 24h/7

Supraveghere video
® 2022; Architecture Multiple Residence, Premiu oferit din
partea International Property Award
® 2020: Architecture Multiple Residence, Premiu oferit din
partea International Property Award
® 2020: Premiul "Architecture Multiple Residence” ~ acardat

de citre International Property Award
® 2018: Premiul “Architecture Multiple Residence” - geordat

de cdtre International Property Award Ansamblului Luxuria Domertii
Residence
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BOREAL Plus ~ Constanta

2020 D o |

Feshiential Developmeal, B - : e 1 .
e oo o s ol Pl By 2 e : |

" cOREAL PLUS

in nordul Constantei, departe de agitatia si poluarea orasului, a fast construit Boreal, un ansamblu
rezidential in care 150 de familii au Tnceput o noua viata. In imediata apropiere, Boreal Plus este acum in
curs de dezvoltare.

Fiecare familie are nevoie de un loc Tn care si creascl, sa viseze si si-L numesti ACASA. Exact céea ce

natura.

Faza 3
332 Lnitati

| Vile (2019-2021)
18unitati

Faza 2
132 unitati |

NS EEE NS

W R R

A Faaieo00 |
209 unitati

Xt .



Indicatori principali

Suprafata | Peste

teren 48.000 m?
Case & i o
| 691 unit
Apartamente i)
e 2020 -
Dezvoltare 2025
Valoarea 5 Peste 74

proiectului mil. euro

| Faze de
dezvoltare

Status actual proiect

Nordul

| Locatie : 5
i e Constantei

Spatii verzi 12.000 m?

Spatii 417 m?
comerciale | construiti
I

| Locuri de 896
parcare

| . 1.990 m?
Eduowie construiti
Alte facﬂlta{:
pentru | Planificate
rezidenti

'___ 2 -

Energie
ESG | regenerabild

‘ I Protejarea

 centrul orasului si de plaja Mamadia.

IMPACT

. Detalii

. Situat in zona de nord a Constantei intr-un mediu propice dezvoltarii in
| perfect armonie cu natura.

18 case cu regim de tndltiime P+1, avénd curte proprie de peste 350mp, |
sunt construite cu materiale atent selectate, cu finisaje premium si solutii
tehnice eficiente.

| Apartamentele cu 1, 2 sau 3 camere sunt construite sustenabil si cu grija

pentru costurile ulferioare de intretinere,

18 case si 209 apartamente sunt finalizate (la 30 septembrie 2023),
contractate in proportie de 39%.

Casele

Toate unitdtile disponibile la vanzare beneficiazd de finisaje si dotdri

| moderne, cu prefuri intre 79,700 euro si'122.000 euro+TVA.
 Circa 19.0000 mp deja construiti si alfi peste 44.000 mp planificafi.

| Prolectul foloseste materiale si selutii tehnice de inaltd calitate si
: eficientd,

' Prima fazd de dezvoltare a fost finalizatd Tn 2022, Urmdtoarele faze sunt

anticipate o se dezvolta pand la finalul anului 2025,

18 vile si 209 apartamente finalizate,
Pentru urmditoarele doud faze existd autorizatie de construire.

Amplasat in nordul Constantei, Bareal Plus oferd un stil de viatd urban
echilibrat, fiind intr-o zond linistita si aerisitd, cu vedere catre Lacul
Siutghiol, dar In acelasi timp aproape de toate facilitdfile ora u!'w
Ansamblul are acces direct in Bulevardul Tomis, fiind la 15 p&

° Parc privat
: ' g Loc de joacd atruc u
® Alei de promenadd . g P W S
| : ) . L Peisagisticd
® Locuri de recreere

Spatiile comerciale pot acomoda o gamd larga de servicii, de la mag

de proximitate la cabinete medicale.

® Supraterane exterioare, supraterane interioare si subterane
® Rezidentii beneficiazd de parcdri private de 12 m?
(] Pentru wz:raion existd locuri de parcare rezervate

| Gradinita privatd, cu 7 clase si spatii verzi. Clddirea poate acomoda pénd
la 150 de copil.

e Teren de spoit

Panouri solare

Centrale de bloc



Indicatoriprincipali | Detalii

resurselorsi e Izolatie termicd si fonicd superiodrd
a mediului & Automatizare inteligenta

[ 2020 - Residential Development, Premiu eferit din partea
| International Property Award.

Premii




Localizat Tn Barby Vacarescu, una dintre cele maij frumoase si dorite 2one ale Capitalei, Aria Verdi va oferi
0 priveliste spectaculoass asupra orasului,fiind incanjurat de parcuri si lacuri, Ansamblul isi propune si
ridice standardul de calitate a locyirij Pe segmentul premium, incluzand o serie de facilitati moderne:

galerii comerciale de lux, spatii de birouri, zona de wellness (piscin, $pa, fitness), restaurant $i spatii verzi
Noul compley rezidential fncy rajeazd un stil de viatd armonios si oferd un cadru sandtos pentru rezidenti,

fiind proiectat cu grijé fatd de mediul inconjurdtor si incluzand solutii de sustenabilitate si wellbeing la
standarde BREEAM Excellent si Nzeb,

/




Suprafatd teren

Apartamente

Dezvoltare

Valoarea
proiectului

Faze de
dezvoltare

| Status actual
proiect

; Locatie

Spatii verzi
I
i

Spatii
| comerciale

|
| Club sport si
relaxare

Locuri de
| parcare

Indicatori principali

25.425 m?

889 unitéti
2024 - 2029

| 400,36 mil. euro

111

i
Planificat

Sectorul 2,
Bucuresti

7.628 m?

|

|
Peste 7.000 m?
construiti

. Peste 5.000 m?
| construiti

Peste 1,400

Comunitate cu acces controlat

| ESG

Apartamente
proiectate la
standardele

' BREEAM
Excellent si Nzeb

| Energie
regenerabila

IMPACT

| Detalii .

Situat insectorul 2 al Capitalei, zona Barbu Vécdrescuy, vis-a-
vis de Parcul Verdi

Apartamente cu 2, 3 51 4 camere, precum si penthouse-uri,
Toate unitdtile vor beneficia de finisaje si dotdri premium,

109.269 mp construifi.

Arta Verdi [si propune sd ridice standardul de locuire pe
segmentul premium.

Prima faza este anticipata sa inceapa in 2025.

In curs de obtinere a avizelor necesare pentru obtinerea

autorizatiei de construire. fn aprilie 2023 s-a obtinut
certificatul de urbanism.

Amplasat in Barbu Vdcarescu, inconjurat de Parcurile Verdi,
Floreasca si Tei, precum si de lacurile omonime, ansamblul va

oferi o priveliste spectaculoasi dsupra orasulul,

® Parcuri private
° Alei de promenada

® Locuri de recreere

Pentru @ rdspunde nevoilor unei comunitati urbane marl, am

inclus spatii comerciale de lux, la dispozitia tuturor
rezidentilor, aliniat la preferintele locuitorilor.

Piscina

Spa

Salé de fitness
Cafenea, restaurant

e & & @

Locuri de parcare subterane.

® Bariere la intrarea in fiecare cartier

° Accesul se face pe bazd de carteld

° Paza 24h/7

° Supraveghere video

® Clddirile vor fi construite urmdrind criteriile de
certificare verde, BREEAM Excellent;

® Neile cléddiri autorizate dupd anul 2021 vor avea un

consum de energie apreape egal cu zero, respectind noul
standard In constructia de locuinte, Nzeb, ce presupune un
design sustenabil, tehnici de economisire a energiei si
utilizarea de energie regenerabild..

® Panouri fotovoltaice



in deplina armonie cu mediul natural unic in care va fi construit, Greenfield Copou va replica m GHEEE
locuire Greenfield, devenind unul dintre cele mai mari proiecte de cladiri rezidentiale vergs

A

-din ia,;"r!, "1

4 . "
L0 i ‘k .

certificat BREEAM Excellent.

| Mobilitate verde | o Statii de incércare pentru magini electrice

Detalii

v

Apartamentele vor beneficia de finisaje premium si vor oferi privelisti spectaculoase asupr “bfaﬁﬂui-é{i

‘Gradinii Botanice, n blocuri cu regim de inaltime redus, separate de spatii verzi generoase. acilitatile
excelente si conectivitatea foarte buna cu punctele de interes ale orasului completeazi mixul de &b

ce vor face din Greenfield Copou nioul reper al dezvoltarilor rezidentiale din Tasi.

’ Faza 1
298 unitati

Faza 1.1
351 unitatl

Faza 2.2
| Z21 unitati

Pis e

Faza 2.1
264 unitati

76

.
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Indicatori principali

: Suprafatateren | 50.263 m?

|
Apartamente

Dezvoltare

Valoarea
| proiectului

| Faze de
dezvoltare

| Status actual
proiect

Locatie

Spatii verzi

Spatii
comerciale

Club sport si
| relaxare

| Locuri de
| parcare

Educatie

| 1.062 unitati

- 168 mil, euro

| Planificat

Copou, lasi

15.000 m?

1.473 m?

| construiti

1.910 m?
construiti

1434

945 m?
construiti

' Comunitate cu acces controlat

ESG

"Orasul de
15 minute”

Detalii

' Situat in Copou, cea mai dorité si frumoasd zoné a Iagului, cu
vedere spre Gradina Botanicd.

2024 - 2028

Studio-uri, apartamente cu 2 si. 3 camere.
103.316 mp suprafatd construitd.
GREENFIELD Copou, una dintre cele mai mari si complexe dezvoltdri

rezidentiale din Iagi, este pe punctul de a deveni noua referintd In
materie de facilitdti rezidentiale.

Prima faza de dezvoltare este anticipald sd inceapd in 2024,

Intregul proiect @ primit autorizatia de construire.

Amplasat pe Dealul Copou, ansamblul va oferi o priveliste
paneramicd asupra Grédinii Botanice. Zona este aerisitd, linistitd, cu
aer curat, fiind supranumita "plamanul verde al Iasufui”.

@ Parcuri private
° Alei de e Locuri de joucd pentru copii
promenadd o Peisagistict

® Locuri de recreere

Galerii comerciale

WELLNESS CLUB in | Alle Facilitati recreative in coﬁiﬁ.“ex

GREENFIELD Plaza ® Zona relaxare cu maobilier
® Fitness urban

® Piscind ® Parcuri si alei de pramen adr}

e Spa

e HRestaurant

° Parcitri exclusly subterané pentru rezidenti

Supraterane exterioare, pentru vizitatori

Gradinita privatd

Bariere la intrarea in fiecare cartier
Accesul se face pe bazé de carteld
Paza 24h/7

Supraveghere video

| ® Conceptul urbanistic ,Orasul de 15 minute” se bazeazd pe

nevoia de a avea foate facilitdtile si serviciile de bazd la 15 minute de

| mers pe jos sdau cu bicicleta, fat@ de locuintd. GREENFIELD Copou

este proiectat s rdspundd cerintelor acestui frend urban, oferind

rezidentilor serviciile de care au nevoie in proximitate.



IMPACT

Indicatori principali Detalii

Toate clddirile sunt construite urmdrind criteriile de

Apartamente | .. vificare verde, BREEAM Excellent:

proiectate la ; T -

. Noile clddiri autorizate dupd anul 2021 vor avea un consum
standardele

de energie aproape egal cu zero, respectnd noul standard in
BREEAM i) o _ Lo _ .
constructia de locuinte, Nzeb, ce presupune un design sustenabil,

Excellent si B 6 TR i
Nzeile . tehnici de economisire a energlel si utilizarea de energie
' regenerabild..
Energie ® Panouri fotoveltaice
regenerabilda | e Panouri solare
® Statii de incdrcare pentru masini electrice

Mobilitate e Solutii de micro-mobilitate ce includ biciclete, trotinete si
verde scutere electrice

e Piste pentru biciclete




GREENFIELD Plaza - Bucuresti

Situat Tn pattea de nord a proiectului GREENFIELD Baneasa, la liziera Padurii Bineasa, GREENFIELD Plaza
aduce locuitorilor din complex un nou standard de confort, prin includerea multiplelor functionalitati
necesare unei mari comunitdti: zona comerciald si de servicii, centrul de fitness si spa, caroroa li se adauga
cladirea care gazduieste sediul central al companiei dezvoltatoare, IMPACT. Aceastd zond va deveni
punctul central al unei comunitati tinere pentru care un stil de viatd sanatos nu este doar un principiu de
baza, ci si o'sursa de incredere, socializare si relaxare.

Locuitorii complexul rezidential GREENFIELD Baneasa beneficiazd de un cenceptintegrat Home
Wellbeing ce le aduce avantajul de a locui fntr-un mediu placut, linistit, inconjurati de 900ha de padure,
alaturi de vecini tineri, de calitate, Facilitatile pe care cartierul le integreaza fac experienta de locuiré
din GREENFIELD Baneasa s fie unica in Bucuresti.

Oriunde ar locui n cartier, toate aceste facilitati sunt accesibile la o distantd ce poate fi cu usurinta
parcursa pe jos. Locuitorii nu pierd timp pretios captivi T trafic, iar plimbarea fn sine péna la centrul
comunitar reduce stresul i poluarea. Toate aceste beneficii contribuie la starea generald de bine si
sunt elemiente definitorii ale conceptului de home wellbeing pe care lam avut in vedere atunci cand am |
gandit dezvoltarea cartierului.

| Detalii 5

Indicatori principali

Este situat in partea de nord a cartierului, in continuarea celei de a
| ' | patra faze de dezvoltare, cu acces direct atdt din cartier, cat sidin 5
Suprafata teren  21.496 m?  afara lui din Aleea Teisani. Accesul se poate face pietonal, cu
| masina, transportul in comun, cu mijloace de micre-mobilitate ce
includ biciclete, trotinete si scutere electrice.

Finalizat anul trecut tn ultimul trimestru, GREENFIELD Plaza gf
| suprafaja inchiriabila de 14.001 mp. S-au folosit materiale, N
' selectate si solutii tehnice de Inaltd calitate si eficientd. '

2019 -

| Dezvoltare 9022

Galeria comerciald din Greenfield PLAZA aduce o experientd ¢

de cumparaturi, oferind aproape de casa servicii variate, care !
| raspunda cét mai multor nevoi ale comunitétii GREENFIELD Béaneasa:

supermarket, farmacie, salon de Infrumusetare, cafenea, brutdrie, .

restaurante, magazin cu articole pentru copli, spélatorie pentru -haine, |
| loc de joacd pentru copil.

Retail —
3.645 m?
construiti

Wellness Club by Greenfield gdzduieste zone de fitness si spa. Extinsd
pe doudi niveluri, cu functiuni atat interioare ¢t si exterioare, acest
spatiu elegant creeazd un cadru cald, ce imbiné armonios serviciile
de sport, reluxare si wellness, adaptate pentru o gama largd de nevol.

Funetiuni
|

° Fitness: zond ® Agque: piscind interioard ;
| tardio, zond greutdti libere, = semiolimpicd, piscind exterioard,
zond functional tratning,

piscind copii, cursuri de inot, aqua
| sedinte cu antrenor

Wellness -
8,731 m?
| construiti

gym. |
personal, sedinte e Wellness: masaj de relaxare, '
individuale si de grup. masaj pentru decontractarea

° Clase de musculaturii, masaj cu pietre calde,

grup: cycling, pilates, yoga, | anticelulitic, facial si aromatherapy. |
2umba, stretching, kids . Teren de squash: :



IMPACT

Indicatori principali [ Detalii

i = ==
| Grad de
ocupare

Locuri de
parcare

Valoarea
proiectului

Locatie

| ESG

studio, dansuri, arte f coordonare, cardio, reflex, atentie,
martiale. flexibilitate, echipd.
o Hidroterapie: sauna

umedd, saund cu infrarosy,
saund uscatd, dusuri

| emotionale.

. Office — E Cladiren de  biouri este ocupatd integral de IMPACT,

1,228 m? | dezvoltatorul profectului. La parterul cladirii este situat biroul de
construiti vénzari dedicat ansamblului GREENFIELD Béneasa.
Spalatorle | o rafatd d 600mp de t dlatoria aut
suto~397 ispusd pe o suprafatd de peste 600mp de teren, spalatoria auto are
m? construiti o capacitate simultand de 15 locuri,

i 898, Principalii chiriasi: Mege: Image, Help Net Pharma, Inmedio, Spatzioo

Management (wellness) si Impact (Office)
264 Teate unitatile sunt supraterane, alocate fiecarei functiuni.
| Cu acest proiect, IMPACT continud initiativele de dezvoltare,
gf,?tz 2“5) consolidénd o comunitate urband cu un nivel de trai occidental, care
| I, eurc

! defineste conceptul de bundstare in Bucuresti.

o Locatie strategicd tn nordul Bucurestiului — zona Bneg:

Sectorul 1 / & :
s in mijlocul comunitdtii ,captive” de 6.500 de locuifori din - _-' 43
| Sectorul, GRE ENF{ELD Ba.neirsa, estimatd sd creased pénala 17.5
| Bucuresti | urmdttorii 1.0 ani.
' e 0 zond de captare de peste 20.000 de persoane la o o
| de 10 minute de mers cu masina, avénd potentialul de a se dubla In
10 ani.
Certificari . )
3 Greenfield Plaza BREEAM Excellent {in progres);
i ° Greenfield Office LEED Certification (in progres);
Energie | e Panouri fotovoltaice
regenerabild e Panouri solare
® Rasteluri de biciclete
Mobilitate ® Statii de incdrcare pentru masini electrice
verde ° Solutii de micro-mobilitate ce includ biciclete, trotinete si

scutere electrice

80




GREENFIELD West - Bucuresti

Béneasa, home weﬂbemg 5i amsulde 15 minute.

Faza2
476 unitati

Faza 3
475 unitsti

de everiimente

78O unitati

Faza's
595 Unitati

Faza 4
570 unitati

Faza 8

! Faza 7 !
309 unitati

S04 unitati

IMPACT

Faza 6

264 unitati

._Si ——— —



| Suprafatd teren | 258.895 m?

Apartamente

' Dezvoltare

Valoarea
protectulul

Faze de
: dezvoliare

|
Status actual
proiect

Locatie

Spatii verzi

| Spatii
comerciale

Club sport si
relaxare

| 494 mil. euro

| Situat in Sectorul 6 al capitalel, intr-o zond care cunoaste o dezvoltare
| aeceleratd.

Cu 1, 2, 3 sau 4 camere. Toate unitdtile vor beneficia de finisaje si
Peste ey s b ,
... | dotdri moderne, similare proiectelor Greenfield dezvoltate de
4.000 unitati | IMPAGT

| Peste 358.000 mp destinati constructiitor de locuinte si functiunilor

2025 - 2031 | dedicate comunitatil. Proiectul va folosi materiale atent selectate si

i solutii tehnice de tnaltd calitate si eficientd.

== /1. = =
| GREENFIELD cel mai cunoscut brand rezidential din Bucuresti, care
se bucurd de credibilitate in piatd, sporind increderea noilor
| eumpdrdtori, indiferent de etapa de construire a proiectului
GREENFIELD West. Continuand mesajul de brand, noul cartier va crea
o comunitate responsabild fafd de mediu, interesatd de o viaid
stndtoasd si actiuni de responsabilitate sociald.

Stadiu avansat pentru depunerea PUD-ului necesar obtinerii

autorizatiel de construire.
|

Sectorul 6, | Situat i zona de S-V a Capitalei, in Sectorul 6, noul cartier Tnt&n_*\ i

Planificat

Bucuresti cererea generata de dezvoltare a segmentului office in vesy™
1 " '.."rl'-- o
| @ Parcuri private
Peste 77.600  © Alei de | e Locuri de joacé pentre
m? | promenadd ® Locuri de joacd pentry
® Locuri de recreere

| Peste 4,235 | Pentru a rdspunde nevoilor unel comunitéti urbane mari, am inclus

m?construiti | spatii comerciale, la dispozitia tuturor rezidentilor, aliniat la

| WELLNESS CLUB in | Alte Facilitdti recreative (n complex

| GREENFIELD Plaza ® Spatli pentru fitness tn aer liber
) Bazin semiolimpic | Teren de sport multifunctional
® Pisciné interioard | o Parcuri si alei de promenada
copit
2.550 m? (e Pisicind
construiti exterioara ;
. Sald de fitness
® Sala pentru
| spinning 5
| ® Sali de masqj
i ® Squash

Indicatori principali Detalii




Indicatori principali

| Locuri de
parcare

Educatie

Peste 5,300

9.624 m?
construiti

| Comunitate cu acces controlat

ESG

"Orasul de
15 minute”

Apartamente |
proiectate la

 IMPACT

| Detalii

| @ Saund  umedd,
saund infrarosu, saund
uscatd, dusuri emotionale |

® Cafeneq,
restauwrant
i
|® Supraterane exterioare, supraterane interioare si subterane
® Rezidentii beneficiazd de parcéri private de 12 m?
| e Pentru vizitatori existd locuri de parcare rezervate
® Scoald de stat
o Grddinitd de stat

® Cresd

Bariere la fiecare intrare in cartier
. Accesul se va face pe baza de carteld
e Pazd 24h/24h, 7 zile din 7

® GREENFIELD West este proiectat sd rdispundd cerintelor
acestui trend urban care se defineste prin nevoia de a avelr
| facilitdtite si serviciile de bazd la 15 minute de mers pe jos sau cu
| bicicleta, fata de locuintd,

|« 80% dintre proiectele dezvoltate de IMPACT vor fi proiectate
pentru obtinerea certificdrii BREEAM Excellent. GREENFIELD West se
inserie in acest procent.

;t;:g:ﬁele ® Noile cladiri autorizate dupd anul 2021 vor avea un consum

. de energie aprogpe egal cu zero, respectdnd noul standard. in
Excellent si . : . : A
Nzeh consfruc;’la de locuinte, Nzeb, ce presupune un design sustenabil,

tehnici de economisire a energiei si utilizarea de energie regenerabild.
Encrgie ® Panouri fotovoltaice
regenerabild | '
| e Statii de incdrcare pentru masini eléctrice

Mohilitate ® Rasteluri de biciclete
verde ® Solutii de micro-mobilitate ce includ biciclete, trotinete si

| scutere electrice




DEZVOLTARI RECENTE IN ACTIVITATE

Privire de ansamblu asupra evolutiei activitatii Emitentului

INFORMATII PRIVIND TENDINTELE

Emitentul declard, pe bazainfarmatiilor de care acesta dispune, ¢a nu are la cunostinta (i) nicio deteriorare
semnificativd a perspectivelor Emitentului de la data Situatiilor Financiare Anuale publicate ale
Emitentului; si (i) nicio modificare semnificativa a performantelor financiare ale grupului de la sfarsitul
ultimului exercitiu financiar pentru care au fost publicate informatii financiare si pana la data acestui
Prospect.

Cu exceptia celor metionate Tn sectiunea ,Factori de risc”, la data prezentului Prospect Emitentul nu are
cunostinia de niciun fel de tendinte, incertitudini, solicitari, angajamente sau fapie cunoscute care, in mod
rezonabil, pot afecta semnificativ perspectivele Emitentului,

PREVIZIUNI SAU ESTIMARI PRIVIND PROFITUL

Prezentul Prospect nu include nicio estimare, respectiv previziune privind profitul in sensul art. 1 literele
(c) si (d) din Regulamentul Delegat 980/2019 si Emitentul nu a publicat anterior nicio astfel de estimare

sau previziune, nefiind astfel aplicabile prevederile sectiunii 7 din Anexa 3 la Regulamentul Delegat

980/2019.

Cu toate acestea, prezentul Prospect include conceptul de valoare bruti de dezvoltare (GDV) pentru a
descrie si prezenta activitatea Emitentului si-a Grupului, care se bazeaza pe previziuni si estimdari.

Valoarea brutd de dezvoltare (GDV) reprezintd valoarea unui proiect rezidential finalizat si vandut Tn
proportie de 100%, incluzdnd vanzarea tuturor tipurilor de spatii - apartamente, spatii comerciale, locuri
de parcare, spatii de depozitare, gradini, terase etc. in faza de planificare/ dezvoltare, aceasta se
calculeaza utiliznd tranzactiile imobiliare curente sau recente comparabile, precum si informatiile
obtinute de Emitent ca urmare a exercitiului de marketing si pre-vénzare.

INVESTITII

Echipa de management a Emitentului investeste resurse substantiale Tn identificarea oportunitétilor de
investitii, care fac obiectul unor analize preliminare, incluzdnd evaluarea riScurllorl i3 potegtialelor
cagtiguri, precum si nivelul de compatibilitate a potentialelor investitii cu pa flca de lnves itii a
Emitentului, ar

Investitii imobiliare

In sensul clasificirii contabile investitiile imobiliare cuprind terenurisi proprietati r \; gn;ialé detinute cu
scopul cresterii valorii. +!

Echipa Emitentului dedica resurse in vederea identificérii oportunitatilor investitionale, ce sunt apoi
supuse unei analize detaliate cu privire la compatibilitatea ‘acestora cu strategia si cu politica
investitionald a Grupului. In cazul unei aprecieri pozitive a acestei compatibilitati, potentialele investitii
parcurg faze de analiza din perspectiva juridica, tehnica si financiara.

it
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PARTEA A 5-A
RAPORTARI CONFORM CADRULUI DE REGLEMENTARE

{n ultimele 12 luni anterioare datel acestui Prospect, Emitentul a pubticat informatii conform prevederilor
Regulamentului (UE) Nr 596/2014 al Parlamentului European si al Consiliului din 16 aprilie 2014 privind
abuzul de piata (regulamentul privind abuzul de piatd) si de abrogare a Directivei 2003/6/CE a
Parlamentului European si a Consiliului si-a Directivelor 2003/124/CE, 2003/125/CE si 2004/72/CE ale
Comisiei (,MAR"), respectiv un numadr total de 40 de raportdri curente, disponibile pe website-ul
Emitentului la adresa www.impacisa.ro, sectiunea cu informatii de interes specific pentru investitori
(sectiunea , Investitori”, respectiv ,Rapoarte Curente”). A se avea Tn vedere faptul cd informatiile care se
regédsesc pe website-ul Emitentului nu fac parte din Prospect.

Cele mai importante raportari curente ale Emitentului sunt prezentate succint mai jos, grupate in functie
de categoria de interes:

Guvernantd corporativa. Informatii financiare. Capital social si dividende,

Crit. Raport curent Rezumat
1. Raportul curent  Emitentul a informat actionarii si investitorii cu privire la organizarea
din 16 noiembrie  teleconferintei de prezentare a rezultatelor financiare trimestriale n
2023 data de 21.11.2023.
2, Raportul curent Emitentul a informat piata cu privire la Decizia Consiliului de
din 15 noiembrie  Administratie al IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A. din
2023 14.11.2023, privind aprobarea termenilor si conditiilor ofertei de
Obligatiuni ce vor fi emise de IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR
S.A.
3. Raportul curent Emitentul a informat investitorii despre posibilitatea consultarii
din 15 noiembrie  Raportului aferent T3 2023 si a situatiilor financiare la data de 30
2023 septembrie 2023 pe site-ul Emitentului www.impactsa.ro. Situatiile

financiare la data de 30 septembrie 2023 prezentate in raportul
trimestrial nu sunt auditate si revizuite.

4, Raportul curent  Emitentul a informat piata cu privire la organizarea e\g,@é_glﬁaféh? _
din 24 octombrie  ,Ziua Investitorilor Impact”, la sediul companiei g¢in Greenfield =°
2023 Baneasa, Bucuresti. ' ?

3 Raportul curent

din 27 Emitentul a informat investitorii despre modificarea ﬁgi pozitii din
septembrie 2023 calendarul financiar 2023, :

6. Rapeortul curent T
din 19 Emitentul a informat investitorii cu privire la contractarea serviciilor
septembrie 2023  de Market Maker oferite de Raiffeisen Bank International.
7 1 Raportul curent
din 6 septembrie  Emitentul a informat investitorii despre modificarea unei pozitii din
2023 calendarul financiar 2023.
8. 2 Raportulcurent  Emitentul a informat investitorii despre posibilitatea consultarii
din 31 august Raportului aferent S1 2023 si a situatiilor financiare la data de 30
2023 iunie 2023 pe: site-ul Emitentului www.impactsa.ro. Situatiile
financiare la data de 30 iunie 2023 prezentate in raportul trimestrial
nu sunt auditate si revizuite.
9, 3 Raportul curent Emitentul a informat investitorii, in conformitate cu prevederile art.

din28iulie 2023 108 din Legea nr. 24/2017 asupra raportului independent de
asigurare limitata al auditorului financiar privind tranzactiile incheiate
de Emitent, conform art. 108 din Legea nr. 24/2017, In perioada 1
fanuarie 2023 - 30 septembrie 2023.
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Crit.

Raport curent

Rezumat

10,

11,

Rapartul curent

din 14 aprilie

2023

Raportul curent
din 1. februarie
2023

Tranzactii raportahile

Emrtemul a informat investitorii cu privire la completarea ordinii de zi
a Adundrii Generale Extraordinare a Actionarilor din data de
27.04.2023 cu trei puncte noi, potrivit solicitarii dlui. Gheorghe laciu,
in calitate de-actionar care detine 57, 7593% din capitalul social al
Emitentulu.

Emitentul a informat investitorii, in conformitate cu prevederile art,
108 din Legea nr. 24/2017 asupra raportului independent de
asigurare limitatd al auditorului financiar privind tranzactiile incheiate
de Emitent, conform art. 108 din Legea nr. 24/2017, in perioada 1
Iulie 2022 - 31 Decembrie 2022.

Crit. Raport curent Rezumat

4 Rapartul Emitentul a informat investiforii cu privire la tranzactiile efectuate de
curentdin 12 citre o persoana care exercita responsabilititi de conducere. In acest
decembrie sens, Iuliana Mihaela Urda, Presedinte CA, a vandut, pe data de
2023 12.12.2023, un volum de 224.700 actiuni la pretul de 0.24 lei.

2. Rapartul Emitentul a raportat Tncheierea a doud noi tranzactii cu partea afiliatad
curentdin7 RCTI COMPANY S.R.L. Valoarea tranzactiilor nou incheiate, cumulata cu
decembrie valoarea contractelor ihcheiate anterior, pe o perioada de 12 luni,
2023 depaseste atdt 5% din valoarea activelor nete ale IMPACT DEVELOPER

& CONTRACTOR S.A aferenta uliimei raportari financiare individuale, cat
51 10% din cifra de afaceri netd aferenta anului financiar 2022, Valoarea
netd a creantelor reciproce este de 3.748.657 RON,

3. Raportul Emitentul a informat investitorii cu privire la tranzactiile gfeet de
curentdin 27  céfre o persoana care exercitd responsabhilitati de con {Sere in s aces
noiembirie sens, FDI Active Dinamic administrat de SAI SWISS Capltal Asset5
2023 Management SA a achizitionat, pe data de 24.11.2 23 un volum de

250.000 actiuni la pretul de 0.23 lei. :

4, Raportul Emitentul a informat investitorii cu privire la emisiunea obligatiunt dm_ !
curent din 2 data de 02.10.2023. Societatea a oferit In vederea sub}sugm 80 de
octombrie obligatiuni la purtator seria IMP27, avand fiecare o valoare nominala de
2023 100.000,00 EUR si o valoare nominald totald de 8.000.000,00 EUR.

Obligatiunile au fost alocate investitorilor institutionali = un consortiu
format din mai multe fonduri de investitii, ale cdror active sunt
administrate de CVI Dom maklerski sp. 2 6. 0. Administratorul titlurilor
de valoare este CVI Trust sp. 2 0. 0., cu sediul social in Varsovia, Polonia.
Obligatiunite au o maturitate de 48 luni si sunt garantate prin ipoteca
imobiliara pe un teren din Bucuresti, detinut de societatea emitenta.

5. Rapaortul Emitentul a informat investitorii cu privire la tranzactiile efectuate de
curentdin 18  cétre o persoana care exercita responsabilitdti de conducere., In acest
septembrie sens, FDI Active Dinamic administrat de SAI SWISS Capital Asset
2023 Management SA a achizitionat, pe data de 14.09.2023, un volum de

1.400.000 actiuni la pretul ae 0.265 lei.

6. 1 Raportul Emitentul a informat investitorii cu privire la Tncheierea a doud noi
curentdin 22 tranzactii cu partea afiliata R.C.T.1. COMPANY S.R.L.. Cele dou tranzactii
august 2023 au fost incheiate prin urmatoarele acte aditionale, avand valoare totala

cumulatd (fard TVA) astfel: Act Aditional nr. 5/21.08.2023 la Contractul
de antrepriza nr. 1576 din data de 21 octombrie 2022 (806.917 EUR) si
Act Aditional nr. 2/21.08.2023 la Contractul de Executie si Amenajari nr.
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Raport curent

Rezumat

Crit.

7 2
8. 3
9 4

Achizitii si contracte semnificative

Raportul

curentdin 27

iulie 2023

Raportul din
14 iunie 2023

Raportuldin 2

mai 2023

337/02.05.2023 (380.829 EUR).

Emitentul a informat investitorii cu privire la Thcheierea a trei noi
tranzactii cu partea afiliata R.C.T.1. COMPANY S.R.L., respectiv (i) pentry
Contractul de antrepriza nr. 1576 din data de 21 octombrie 2022, avand
ca obiect proiectarea si executia instalatiei de curenti slabi exteriori sunt
previzute penalitati de 0,2% din Pretul Contractului pe zi de intarziere
pentru fiecare Punct de Referinta si 0,2% din Pretul Contractului pezi de
intarziere, limitate la 10% din Pretul Contractului.; (i) pentru Contractul
de Executie si Amenajari nr. 337 din data de 02.05.2023, pentru spatiile
comune, locuinte colective si 4 spatii comerciale, proiectul Boreal pentru
Antreprenor sunt prevdzute penalitati de 0.1% din Pretul Contractului pe
zi de ntdrziere pentru fiecare Punct de Referintd, pentru finalizarea
lucrarilar, 0,2% din Pretul Contractului pe zi de intarziere, limitate la 10%
din Pretul Contractului; si (i) pentru Contractul de lucrari de amenajari
exterioare sau interioare, lucrdri necuprinse in contractele de Antrepriza
Generalad a ansamblului Boreal Plus din Constanta, Antreprenorul va
achita penalitati pentru neindeplinirea Punctelor de Referinta- 0.1% din
Pretul Contractulul pe zi de Tntarziere pentru fiecare Punct de Referintd.

Emitentul a informat investitorii cu privire la incheierea a doud noi
tranzactii, cu partea afiliatd R.C.T.I. COMPANY S.R.L. Cele doud
tranzactii au fost Tncheiate prin urmatearele acte aditionale, avand
valoare totald cumulatd (fard TVA) astfel: Act Aditional nr. 4/13.06.2023
la Contractul de antrepriza nr. 1576 din data de 21 octombrie 2022
(904.299 EUR) si Act Aditional nr. 1/13.06.2023 la Contractul de
Executie si Amenajari nr. 3,_3'7!02.05.20’23 (363.574 EUR).

Emitentul a infarmat investitorii cu privire la incheierea unei tranzactii cu
partea afiliatd R.C.T.1. COMPANY S.R.L., respectiv un contract de lucrari
de exec:utae a constru c?,ulm de tip FIDIC Carfe verde pnwnd execut;a de

complexului Bmeal Plus din Constanta

Crit. Raport curent  Rezumat

1 Raportul curent Emitentul a informat investitorii cu privire la semnarea unui o ct de
din27 credit tip capital de lucru, de cédtre Impact Developer & Contractor SA, Tn
noiembrie calitate de Tmprumutat, Garanti Bank SA in calitate de creditor si
2023 Bergamot Developments SRL avind calitatea de garani ipotecar,

R 1 Raportul curent

3. 2 Raportul curent

din20 iulie

2023

din 16 iupie

Litigiit

2023

Valoarea facilitatii este de 3.500.000 EUR.

Emitentul a infarmat investitorii cu privire la obtinerea autorizatiel de
construire pentru proiectul rezidential GREENFIELD Copou din Iasi, cu o
valoare de piata estimatd la peste 175.000.000 EUR.

Emitentul a informat investitorii cu privire la incheierea unui contract de
credit cu LIBRA INTERNET BANK S.A. Tn valoare de 14.000.000 RON,
pentru desfasurarea activitatii curente, pe o perioada de 36 de luni, cu
maturitate la 15.06.2026.

* Pentruo situatia-actualizatd a liigiilor Emitentuiui, v mugim sa consuliati Partea a 2-a Factori de Risc din prezentul Prospect; sectiunga , Litigii
sl proceduri legale™.




IMPACT

Crit. Raport curent Rezumat

1 1 Raportulcurent  Emifentul a informat investitorii cu privire 1a hotdrdrea judecitoreasca
din 16 martie pronuntatd in Dosarul nr. 1032/1259/2012 aflat pe rolul Curtii de Apel
2023 Pitesti Tn care Clearline Development si Management S.R.L. (societate

de proiect detinutd de Emitent) a solicitat ca Consiliul Local al
Muni¢ipiului Cluj-Napoca si Municipiul Cluj-Napoca - prin Primar - sa fie
obligate sa plateascid despagubiri in valoare de 24.532.741,65 RON
(TVA inclus) cu titlu de prejudiciu plus penalitati legale dobanda
calculatd pind la data de 01.04.2021 in valoare totala de
13.862.967,16 RON. In data de 15.03.2023, Curtea de Apel Pitesti a
pronuntat Hotardrea nr. 94, prin care a admis apelul Consiliului Local si
a respins cererea soeietdtii Clearline Development si Management
S.R.L., astfel cum a fost modificatd, Clearline Development and
Management $.R.L. urmeaza sa formuleze recurs in termen legal.

In ultimele 12 tuni pana la data acestui Prospect, au avut loc AGOA si AGEA, care au fost rapertate Tn
conformitate cu MAR, dupd cum urmeaza;

AGOA din 27 aprilie 2023

La data de 27 aprilie 2023 a avut loc AGOA, Tn cadrul cireia actionarii Emitentului au aprobat, printre
altele, urmétoarele

. situatiile financiare anuale individuale auditate pe anul 2022;

. repartizarea profitului net realizat in anul 2022, in suma de 63.328.830,88 RON, conform
propunerilor Consiliului de Administratie, astfel: 3.804.965,47 RON rezerve legale, 59.523.865,41 RON
raman nerepartizati;

° descarcarea de gestiune a-administratorilor pentru exarcitiul financiar 2022;
. programul de activitate si bugetul de venituri si cheltuieli pentru exercitiul financiar 2023;
. remuneratia cuvenitd membritor Consiliului de Administratie si Presedintelui Consilivlui de

Administratie, respectiv 3.000 EUR brut/luna pentru membrii Consiliului de Administratie si 4.600 EUR
brut/luna pentru Presedintele Consiliului de Administratie si politica de remunerare;

“ alegerea auditorului financiar exterh, ERNST & YOUNG ASSURANCE SERVICES,S_R.L pentru
exercitiul financiar 2023; 4

. participarea membrilor Consiliului de Administratie la programul de tip ,,St, ck Optmn Ptan 26 3-

2024" implementat de Emitent. 2 35 }.‘i
AGEA din 27 aprilie 2023 _}f;j
La data de 27 aprilie 2023 a avut loc AGEA, Tn cadrul ¢iirela actionarii Emitentutui au apréh _ re
altele, urmatoarele;

- suplimentarea valorii cu care Consiliul de Administratie are dreptul sa decidd majorarea

capitalului social, conform Hotararii Adundrii Generale Extraordinare a Actionarilor nr.4/07.10.2022, de
la 250.000:000 actiuni, la 350.000.000 actiuni, cu posibilitatea de restrangere sau ridicare a dreptului de
preferintd al actionarilor existenti de a subscrie noile actiuni;

° implementarea programului ,Stock Option Plan 2023-2024” prin care vor fi acorddte drepturi de
aptiune pentru un numdr maxim de 2.460.000 actiuni;

o infiintarea unei societati de proiect, in care Emitentul va fi asociat majoritar $i va aduce ca aport
la capitalul secietatii nou infiintate un teren situat in Bd. Barbu Vacarescu Nr, 164D - 164E, Bucuresti,

Sectorul 2, cu numar cadastral 242595, inregistrat in Cartea Funciard nr. 242595 Bucuresti, in suprafata
de 25.424mp;



. ncheierea de contracte de imprumut de pana la 20.000.000 EUR, cu societatile afiliate;

. emisiunea de obligatiuni de catre Emitent, avand o valoare nominala maxima totala de
20.000.000 EUR sau echivalentul acestei sume in orice alta moneda si cu o scadenta de minimum 24 de
luni, maximum pana la 60 de luni.
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PARTEA A 6-A
INFORMATII FINANCIARE SELECTATE

Infarmatiile financiare din acest Prospect au fost extrase din situatiile financiare consolidate ale
Emitentului si ale filialelor sale (impreund ,,Grupul”) pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie
2022 (,Situatiile Financiare Anuale”), precum si din situatiile financiare interimare consolidate
neauditate gi nerevizuite ale Emitentului la data si pentru pericada de noua luni Tncheiata la 30 septembrie
2023 (, Situatiile Financiare Interimare”).

Situatiile Financiare Anuale au fost avizate de catre Consiliul de Administratie si aprobate de actionari in
AGOA. Informatiile financiare incluse in acest Prospect trebuie citite Impreuna cu Situatiile Financiare
Anuale amintite mai sus si, acolo unde este cazul, impreund cu notele explicative la Situatiile Financiare
Anuale.

Moneda functionald si de prezentare

Situatiile Financiare Anuale sunt prezentate in mii lei romanesti (mii RON), daca nu este specificat altfel,
aceasia fiind moneda functionala la nivel de Grup.

EXTRAS DIN INFORMATIILE FINANCIARE ANUALE CONSOLIDATE

Situatia consolidata a pozitiei financiare a Grupului

mii RON 31-Dec-22 s
ACTIVE

Active imobilizate

Fond comerciat 3,543 s
Imobilizéri necorporale 534 221
Trvestitii imabiliare 6£53.725 571,882
Active-aferente dreptului de utilizare 4.317 z
Insebilizri corporale  65.648 N N 15,215
Total active imobilizate 727.767 587.318
Active circulante

Stocuri £17.698 538.922
Creante comerciale si alte creante 25.561 19.127
PIati n avans si alte active circulante 17.228 17.008
Numeray si echivalente de numerar = e 55,108 42037
Total active circulante 715.595 617.094
TOTAL ACTIVE 1.443.362 }qa.uz
CAPITALURI PROPRII S$1DATORII ¥
Capitaluri proprii 3
Capital social 5598.884 #Cl 1.214
Prime de capital 40,493 {4.475)
Rezerva din reevaluare 3.001 3.001
Alte rezerve 40.266 14.279
Actiuni proprii (268) (841)
Rezultat reportat 197.389 303.676
Capitalurile proprii atribuibile societitil mam# a

Grupului 879.766 716.854
Participatie minaritard 9,854 o
Total capitaluri proprii 889.620 716.854

Datorii pe termen lung




mii RON

Trprumuturi

Datorii comerciale si alte datorii
Impozit amanat

Total datorii pe termen lung

Datorii curente

Tmpromutisr

Datorii comerciale si alte datorii
Datorii contractuale

Provizioane pentru riscuri si cheltuieli

Total datorii curente

Total datorii

TOTAL CAPITALURI PROPRII S1 DATORII

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiite Financiare Anvale

Situatia consolidatéi a profitului sau pierderii ia nivel de Grup

mii RON

\_.I’_eni'luri :
Costul vanzarilor

Marja bruta

Venituri nete din alte activitat:

Cheltuieli generale si administrative
Cheltuieli de comercializare

Alte venituri/(cheltuieli) operationale net
Amartizare

Casgtiguri din investitii imobiliare

Profit din exploatare

Venituri financiare
Cheltuieli financiare

Rezultatul financiar net (pierdere)

‘Profit inainte de impozitare
Cheltuieli cu impozitul pe profit

Rezuitatul perioadei, din care:

- aferent participatiei minoritare
- aferent participatiei majoritare

Prafitul pe actiune

Sarsa: Infermatliile au fost exirase din Situatiile Financiare Anuale

Situatia consolidatd a fluxurilor de trezorerie la nivel de Grup

mii RON

Profit net

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

31-Dec-22 SE DR
268.855 750421 !
8.476 6:914 |
—_— . N . ! |
358.389 225.525 |

118,910 186.912

36.620 36,527

39.470 37.306

353 1.268

195.353 262.033
553.742 487.558 I
1.443.362 1.204.412 |
31Dec- 22 i 31 Dec - 2021 '
219,199 137.585 |
(148.508) (87.739) |
70.691 49.846 ,
|

7.306 543
(30.182) (22.742) i
(5.515) (6.372) |
(8.567) (8.020) .
(2.323) (1.159) :
77.660 86.651 -
109.070 98.748 |
11.626 6.881 :
(17.867) (10:333) !

(6.241) (3.452)

102.829 | 95296

(18.062) *| (16.496)

84.767 78.800

(856) : -

85.623 78.800
0,0367 0,0351 |
34 decembrie |

2022 31 decembrie 2021

84.767 78.800

(42,922) (61.407)

_9[ !’



IMPACT

Castiguri din evaluarea investitiilor imobiliare (77.660} (86.651)
Castig din cedarea investitillor imobiliare (660} 8.462
Reluarea pierderii din depreciere 7.757 (2.548)
Amortizare 2373 791
Piati bazate pe actiuni 1.015 -
Venituri financiare (11.626) (2.815)
Costuri financiare 17.867 6.267
Impazit pe profit 18.062 15,087
‘Ajustiirl ale fondului de rulment (91.158) (69.628)
Scaderea/(cresterea) creantelor comerciale si altor creante (11.081) (9.500)
Scaderea platilor anticipate (220} (61)
Cresterea proprietatilor imobiliare (stoc) (84,272) (107.080)
(Scadere)/crestere a comertului, a altor datorii si a datoriilor contractuale 13.067 51.508
(Sciderea)/cresterea provizioanelor {935) 621
Impozitul pe venit platit (6.817) (5.116)
Fluxurile nete de numerar din activitatile de exploatare (49.313) (52.235)
Activitati de investitii
Achizitie de filiale (5.130) -
Cheltuieli cu investiii imobiliare in curs de dezvoltare (9.749) (329)
Tncasari (achizitii) din investitii imobiliare < 2.158
Achizitie de actiuni proprii {1.459) =
Cheltuieli de capital pentru investitii imobiliare finalizate - (1.365)
Achizitie de imobilizari corporale (40.006) (30.540)
Cheltuieli cu imobilizari corporate in curs de dezvoltare (569) (8.361)
Incasari din vanzarea de imobilizari corporale 816 197
Dob&nziincasate 366 "
Fluxurl nete de numerar din activitdii de investifii (53-5ad) SE8LEA0)
31 decembrie 2022 31 decembrie 2021
Activitati financiare ' ;
Incasri din imprumuturi 483.539 1990269
Rambursarea principalului imprumuturitor (422.833) (117.141)
Incasari din majorare de capital 77,732 = 5
Dividendste pltite (13) / -
Dobindi platits (20,312) (6:617)
Fluxuri nete de numerar din activitdti de finantare ki T 93814
Cregtere netd a numerarului si a echivalentelor de numerar 13.071 (16.984)
Numerar i echivalente de numerar la 1 ianuarie pasis ShiAs
Numerar i echivalente de numerar la 31 decembrie 55,108 42,037

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale,




Situatia medificéirilor capitalulul propriu (in mii RON)

ede a

Sold la 1 ianuarie 2022 14

Rezerv

reevalu
al are rli

Acti Capitaluri
Alte
din uni

rezer o
ve peop

Rezultat

vapari lor re

grupului

(841

303.676  716.854

IMPACT

atribuibile Interese Total
proprietari minorita capital

716.8
54

Elemente ale rezultatului
glohal

Profit aferent anului
Alte elemente ale rezultatului
glohal

85.623 85,623 (8586)

Total alte elemente ale
rezultatului global

s“i 85.623  (856)

1976 459
Majorare capital social 70 85
Actiuni propril anulate in

timpul anului

Achizitie actiuni proprii

Pliti pe bazi de actiuni i /i

Dividende acordate
proprietaritor Sacietatii

Constituire rezerve legale

Rezerve din reevaluare . z

Achizitia unel filiale =
Alte modificdri ale capitalurilor
proprii

598.8 404
Sold la 31 decembrie 2022 84 o3

Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale.

Capital
social

Prime de capital Rezerva din
reevaluare

Alte
rezerve

Actiuni proprii

Sold la 4 fanuarie
2021

272,464 65711

3.001

13.305 (2.675) 289.022

Elemente ale
rezultatului global

Profit aferent anului - = =

78.793

78.800

Adlte elemente ale - - =
rezultatului global

Total alte elemente - -
ale rezultatului
glohal

7 78.793

78800

Actiuni proprii 131.250 (69.487) -
anulate in timpul

anului

(61.763)

Achizitie actiuni
proprii

2.500)  (699) s

- 3,199

Pl pe bazd de = - =
actiuni

- (1.365) g

(1.365)

Dividende acordate - »




IMPACT
i
proprietarilor |
Societétii '
Constituire rezerve - 968 = (968) g
legale
Rezerve din - - = - - |
reevaluare I
Alte madificariale - - {1.409) (1.409) i
capitalurilor proprii ' |
Sold la 31 401.214 (4.475) 3.001 14.279  (841) 303.676 716.854
decembrie 2021
Sursa: Informatifle au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale.
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EXTRAS DIN INFORMATIILE FINANCIARE INTERIMARE CONSOLIDATE

Situatia consolidaté a pozitiei financiare a Grupului

mii RON

ACTIVE

Active imobilizate

Imobilizari corporale

Imobilizari necarporale

Fond cemercial

Active aferente dreptului de utilizare
Investitii imobiliare

Total active imobilizate

Active circulante

Stocuri

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

Total active circulante

Total active

CAPITALURI PROPRII S$I DATORII

Capitaluri proprii
Capital social

Prime de capital
Rezerva din reevaluare
Alte rezerve

Actiuni proprii
Rezultatul reportat

Capitaluri proprii atribuibile companiei

mamd
Participatie minoritara

Total capitaluri proprii

Datorii pe termen lung
fmprum’uturi

Datorii comerciale si atte datori

Impozit aménat

Total datorii pe termen lung

CIMPACT |

30 septemhbrie 31 decembrie
2023 2022
81.685 65.648
531 534
3,543 3.543
3,550 4,317
723.380 653.725
812.689 727.767
627.545 617.698
24.479 25.561
12.745 17.228
48,197 55.108
712.966 745.595
1.525.655 1.443.362
598.884 598.884
40.493 40,493
(206) ~3,001
40.266 40.266
(268) (268)
263.466 197.390
942.635 879.766
10.833 9.854
953.468 889.620
311.186 268.855
8.102 8.476
66.476 81.058
385.764 358.389




Datorii curente

fmprumuturi

Datorii comerciale si alte datorii
Datorii contractuale

Provizioane pentru riscuri si cheltuieli

Total datorii curente
Total datorii

Total capitaluri proprii si datorii

Sursa: Informatile au fost extrase din Stteatiile Financiare Interimare.

Situatia consolidatd a profitulul sau pierderli la nivel de Grup

mii RON

Venituri
Costul vanzarilor

Marjo bruti

Venituri nete din alte activitati

Cheltuieli generale si administrative
Cheltuieli de comercializare

Alte venituri/(cheltuieli) operationale net
Amortizare

Castiguri din investitii imobiliare

Profit din exploatare
Venituri financiare
Cheltuieli financiare

Rezultatul financiar net (pierdere)

Profit inainte de impozitare

Cheltuieli eu impozitul pe profit

Rezuftatul perioadei, din care:
aferent participatiei minoritare
- aferent participatiei majoritare

30 septembrie 2023 31 decembrie 2022
118.478 118.910

28.157 36.620

39.435 39.470

353 353

186.423 195.353

572.187 553.742

1.525.655 1.443.362

Perioada incheiati la 30 septembrie

2023 2022
106.891 156.278
(74.101) (99.912)

32.790 56.366

5.683 3.452

(22.586) (26.406)

(2.769) (3.722)
11.201 /x 8.624)
(3.179) ¥32.347)
44.654 (62)
65.794 23.657

9.520 7.381

(22.770) (11.172)

{13.250) (3.791)
52,544 19.866
11.304 (4.898)
63.848 14.968

979 .
62.869 14.968
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Sursa: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Interimare.

Situnfia consolidatd a fluwrilor de trezorerie la nivel de Grup

il abali il

Perioada incheiatd la 30 septembrie

mii RON 2023 2022
Profit net 63.848 14.968
Ajustiri pentru a reconcilia profitul net cu fluxurile {39.340) 4.464
nete de numerar:
Castiguri din evaluarea investitiilor imobiliare (44.637) :
Cégtig din cedarea activelor imobilizate (326) -
Reluarea pierderii din depreciere pentru PPE 511 (1.592)
Amortizarea imobilizarilor 3.179 2.939
Plati bazate pe actiuni & (1.851)
Venituri financiare (9.520) {(320)
Costuri financiare 22.770 41311
Alte ajustari din tranzactii fard numerar (13) 1.177
Impozit pe profit (11.304) -
Ajustdri ale fondului de rulment 439090 e
Scaderea/(cresterea) creantelor comerciale si altor 1.082 {55.564)
creante
Scaderea platilor anticipate 3.354 (1.997)
Scaderea proprietatilor imobiliare (stoc) (38.975) (12.384)
(Sc_éd_gre)fcrestere a comertului, a altor datarii sia (10.541) 53636
datariilor contractuale
(Scaderea)/eresterea provizicanslor - (890)
Impozit pe profit plétit (2.909) (5.256)
Fluxurile nete de numerar din activitatile de (23.481) (3.123)
exploatare
Activitati de investitii
Achizitie de filiale -
Achizitie de imobilizari corporale (3.645)
Incasari (achizitii) din investitii imobiliare (1.687)
Achizitie de actiuni proprii -
Cheltuieli cu investitii imobiliare n curs de dezvoltare -
Cheltuieli cu imobilizari corporale in curs de dezvoltare E
incasari din vanzarea de imobilizdri corporale 1.947
Dobanzi incasate -
Fluxuri nete de numerar din activititl de investitii (3.385)
Activitdti financiare
incasari din imprumuturi 120.267 175.889
Rambursarea principalului imprumuturilor (81.326) (150.727)
Incasari din majorare de capital - 77.732
Dividende platite (177) (7)
Dobanda platita (18.808) (10.761)
Fluxuri nete de numerar din activititi de finantare 19.956 92.126

(6.910) 18.356
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IMPACT

Crestere netd a numerarului si a echivalentelor de
numerar

Numerar si echivalente de numerar la 1 ianuarie

55.108

42.037

Numerar si echivalente de numerar fa 30
septembrie

Sursa: Informafiile au fost extrase din Situatiile Financiare Interimare.

48.197

60.393




Situatia moedificdrilor capitalului propriu (in mii RON)

Capital
soclat

Prime
de
capital

Rezerva
din
reevaluar
e

Alte  Actiun

Tezery

i
@ proprii

Rezultatu
1

reportat

Capitaluri
atribuibile Interese
proprietarilo  minoritar

T
grupului

IMPACT

Total
capitalur
i

Soldiad
fanuarie
2023

598.88
4

40.49
3

3.001

40,266

(268)

197.390

879.766

9.854

889,620

Elemente

ale

rezultatului

glohal

Profit

aferent =
anului

6£2.869

62.869

979

63.848

Total alte

elemente

ale -
rezultatului

glohal

62.869

62.869

979

63.848

Majorare

capital B
social

Actiuni

proprii

anulate in

timpul

anului

Achizitie

actiuni -
proprii

PLIY pe baza

de actiuni

Dividende

acordate

proprietarile

r Societatii

Constituire

rezenva -
fegale
Rezerve din
reevatuare
Achizitia
uniei filiale
Alte
modificin
ale -
capitalurilor

proprii

(3.207)

3.207

Sold la 30 598,88
septembrie 4
2023

40.49

(208)

40.266

(268)

263.466

942.635

10.833

953.468

Sold la 1 ianuarie 2022

Elemente ale rezultatulul
global
Profit aferent anului

Prim

ede
Capital capit
social al

Rezerva
din
reevalu
are

Alte
rezer
ve

Capitaluri

Actiu  Rezultat atribuibile

ul

prop  reporta

rii

t

proprietarl
lor
gruputui

Interese
minerita
re

Total
capitalu
ri

401.2  (4.47

3.001

14.2
80

(841)

303.67

716.854

716.85

85623

84.767



Alte elemente ale rezultatulu
global

Total alte elemente ale
rezultatului global

85.623 85.623 (856) 84.767

1976 459 (165.92
Majorare capital social 70 85 3
Actiuni proprii anulate in timpul
anului
Achizitie actiuni proprii 2

77.732 77.732

5 = - (442) 4 (442) (442)
. (et 1.01

Platl pe baza de actiuni 7 5 @ @
Dividende acordate
praprietarilor Societatii
Constituire rezerve legale = = g 6 i ) - =
Rezerve din reevaluare = = - - ® - s
Achizitia uneifiliale - = 2 z 5 5 B
Alte modificdri ale capitaluritor
proprii

10,710 10.710

598.8 404 3.001 40.2 889.62

Sold la 31 decembrie 2022 84 o3 o6 1258 g SIS 3A 0

Sirsa: Informatiife au fost extrase din Situatiile Financiare Intetimare.

Politici contabile semmnificative

Grupul a aplicat in med consecvent aceleasi politici contabile pentru toate perioadele prezentate in
Situatiile Financiare Anuale,

Modificarea datei de referinti contabila

Emitentul nu si-a medificat data de referintd contabild in intervalul pentru care fi sunt solicitate
informatiile finahciare istorice.

Modificarea cadrului contabil
Nu este cazul.
Informatii financiare pro forma

Nu este cazul.

Modificari semnificative ale pozitiei financiare a emitentului i
Ulterior datei de 30 septembrie 2023, respectiv la data de 2 octombrie 2023, Emite

emisiune de obligatiuni la purtator avand o valoare nominala totald de 8.000.000 (opt milioane) EURO,
emisiune ce a fost subscrisd de citre investitori institutionali, Maturitatea finala este de 48 de luni de la

data emiterii. Veniturile din aceasta emisiune vor fi utilizate pentru a finania activitatea curentaa Societatii

si noile proiecte rezidentiale care urmeaza a fi dezvoltate n viitorul apropiat (Iasi — Greenfield Copou,
Constanta Boreal Plus Faza 2, Greenfield Teilor Fazele 4&5). Obligatiunile au fost garantate in principal
cu o ipoteca imobiliard de prim rang asupra unui teren situat in Bucuresti, aflat Tn proprietatea exclusiva
a Emitentului.

Totodatd, Emitentul, Tn calitate de imprumutat, a semnat un contract de credit de tip capital de lucru cu
Garanti Bank S.A. in calitate de creditor si Bergamot Developments S.R.L. avand calitatea de garant
ipotecar, valoarea facilitatii fiind de 3.500.600 EURO, scadenta fiind 31.12.2026.

Avand in vedere, pe de o parte, data de referintd a situatiilor financiare si data publicarii lor si, pe de altd
parte, data emisiunii de obligatiuni, aceasta nu este reflectata in situatiile financiare publicate ale
societdtii, in acest sens fiind emise doua rapoarte curente la data de 2 octombrie 2023 si, respectiv, 27
noiembrie 2023.

N
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PARTEA A 7-A
EXAMINAREA REZULTATELOR ACTIVITATII S A SITUATIEI FINANCIARE

Prezentared si analiza privind situatia financiard si rezultatele operatiunilor Grupului prezentate in cele ce
urmeazd trebuie citite in coroborare cu Situatiile Financiare Anuale si Situatiile Financiare Interimare
Neauditate si Nerevizuite, impreund cu notele aferente si incluse in ,Partea 5 - Informatii Financiare
Selectate” din acest Prospect, Termenii utilizati in cadrul acestei sectiuni au Intelesul prevéazut tn Situafiite
Financiare Anuele si In Situatiile Finaneiare Interimare Neauditate si Nerevizuite. Urmdtoarea prezentare
include declaratii prospective buzate pe ipoteze privind activitatea noastrét viitoare. Rezultatele noastre
reale pot diferi in mod semnificativ de cele incluse in aceste declaratii prospective din cauza mai multor
factori, inclusiv, férd a se limita la, factorii descrisi tn sectiunile intitulate , Declaratii Prospective” si,, Factori
de Risc” din acest Prospect.

PREZENTARE GENERALA

Emitentul, cel mai longeviv dezvoltator de imobile rezidentiale, cu 32 de ani de activitate pe piata din
Roméania, s-a remarcat de-a lungul istoriei sale drept o companie inovatoare, trendsetter Tn real estate,
promotorul coneceptului de ansamblu rezidential si prima companie imabiliara listata la Bursa de Valori
Bucuresti in urma cu mai bine de 26 de ani.

Prin proiectele construite, Emitentul a creat perspective de locuire unice, fiind leader in dezvoltarea de
comunitati rezidentiale mari, cu peste 1.500 de locuitori. GREENFIELD Baneasa, cu peste 17.000 de
locuitori la finalizare, este proiectul Emitentului de cea mai mare anvergura pana la acest moment,
construit Intr-un cadru natural spectaculos oferit de cele peste 900 de hectare de pddure care il
inconjoard, n timp ce LUXURIA Residence, care va avea peste 1.500 de locuitori, este proiectul care
seteazad nol standarde Tn ceea ce priveste sustenabilitaiea ansamblurilor dezvoliate de Emitent, fiind
primul complex rezidential din tard certificat BREEAM Excellent.

De la infiintare; Emitentul a realizat 19 proiecte imobiliare cu o suprafatd totald construitd de peste
500.00Q mp, in care locuiesc astdzi peste 12.000 de rezidenti,

Strategia de crestere a Emitentului se bazeaza pe trei piloni: sustenabilitate, expansiune geografici &
diversificarea portofoliului, inovatie & integrare pe verticala. in 2022, Emitentul a parcurs pasi importanti
n procesul de integrare pe verticala, care sa permita dezvoltarea imobiliara intr-un ritm mai alert, mai
eficient. Astfel, in 2022, Emitentul a achizitionat pachetul majoritar de actiuni al constructorului R.C.T.L
Company S.R.L, 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 costuritor. De asemenea, Emitentul aTnfiintat propria companie de arhitectura si design, Impact
Alliance Architecture (IAA) cu atributii in domeniile arhitectura si habitat, planificare urbana si
teritoriala durabila. Prin aceasta, s-a urmél it gdsirea acelorsolufii tehnice de ultima generatig/
cu viziunea Emitentului, astfel incat proiectele grupului sa devind unele de referinta in ce a ce priveste
dezvaltarile sustenabile. -

Emitentul isi consolideaza angajamentul fati de mediu, societate si guvernant’ corporativa, fiind primul
dezvoltator imobiliar care ainfiintat un departament de ESG. Emitentul face parte din structura®conomica
si sociald a comunitatilor extinse Tn cadrul cirora dezvolta propriile comunitati si are responsabilitati fata
de ambele. Sustenabilitatea sta la baza politicii operationate a Grupului. Cele 3 P-uri ale sustenabilitatii -
Planeta, Oamenii si Profitul, sunt active esentiale pentru Emitent.

Emitentul este o companie recunoscuta la nivel national si international. Dovada stau cele peste 50 de
premii obtinute de-a lungul timpului, cele mai recente fiind "Cel mai sustenabil dezvoltator imobiliar al
anului 2022" obtinut In cadrul Galei Financial Intelicence Awards, premiul "Dezvoltatorul anului 2022" |a
Romanian Property Awards si "Best In Business” la Gala Premiilor Piata Financiara.

Emitentul detine un portofeliu valoros de terenuri de 86,2 ha, din care 71 ha cu un potential de dezvoltare
pentru incad minimum 5 proiecte: GREENFIELD BANEASA (faze noi), BOREAL PLUS (faze noi), GREENFIELD
COPOU, ARIA VERDI si GREENFIELD WEST, ce au o valoare estimatd de piatd de 1,5 miliarde EUR,



EVOLUTII RECENTE

In aprilie 2023 s-a obtinut certificatul de urbanism pentru proiectul ARIA VERDI din Bd. Barbu Vackrescu
— Bucuresti, proiect cu o valoare de piatd de peste 350 milioane euro,

Vanzarile la prima faza din proiectul BOREAL PLUS, cu 209 apartamiente, au inceput Tn mai 2023.

Tot in mai 2023, Emitentul a contractat un credit denominat In EUR de la First Bank pentru refinantarea
Centrului Comunitar, Valoarea creditului este de 3,5 mil EUR, cu maturitate de 70 de luni de la data
semnarii contractului.

Iniulie 2023, a fost emisa autorizatia de construire pentru unul dintre cele mai mari ansambluri rezidentiale
sustenabile din regiunea Moldovei = GREENFIELD COPOU. Complexul rezidential GREENFIELD Copou va fi
localizat Tntr-o zona unica a Tasului si va include 1.062 locuinte, peste 15.000 de metri patrati de parcuri si
spatii verzi si 3.000 de metri patrati de spatii comerciale si servicii.

In linie cu strategia ESG a companiei, de combatere a schimbrilor climatice prin reducerea emisiilor de

monoxid de carbon conform obiectivele UE, clar definite prin Pactul Verde European, Emitentul a hotarat
implementarea unui sistem inovator de mobilitate verde in interiorul complexului GREENFIELD BANEASA.
Mai multe dispozitive electrice vor fi puse la dispozitia locuitorilor din GREENFIELD BANEASA (trotinete,
biciclete, scutere, masini) pentru a facilita deplasarea in interiorul si in exteriorul complexului si a contribui
ta crearea unui mediu mai prietenos cu comunitatea,

In scopul indeptinirii misiunii de creare de valoare adiugata pentru toate partile implicate, Grupul are ca
strategie cresterea sustenabild si maximizarea rentabilitatii investitorilor prin mérirea free-float-ului si
implicit a lichiditatii actiunilor, prin stabilirea de colaborari cu intermediari financiari, atragerea de resurse
investitionale prin majorari de capital si desemnarea unui market maker aditional,

BAZA PREZENTARII FINANCIARE

Emitentul si-a intocmit Situatiile Financiare Anuale pentru anul ce s-a incheiat la data de 31 decembrie
2022 in conformitate cu IFRS, precum si Situatiile Financiare Interimare. Pentru perioad %’n-é-ﬁfi" e
in acest Prospect, moneda de prezentare a Eminentului a fost RON. Exercitiul financiar ‘:fmitentum
incheie la data de 31 decembrie a fiecdrui an calendaristic.

Prezentarea evolutiei si a performantelor activitigii

Grupul are 381 unitati pre-vandute la 30 septembrie 2023, cu valoare totala de circa 4 . 'ml{soane EUR
Aceste contracte se vor transforma Tn vanzari pe masura ce apartamentele vor fi finalizate T
perioade,

In primele noui luni din 2023, Grupul a obiinut venituri de 21,5 milioane de EUR, profitul brut fiind de 6,6
milioane EUR, ¢u o marja bruta de 31%.

Valoarea totald a activelor ajustatd Th eonformitate cu standardele EPRA este de 388 milioane EUR, iar
valoarea de piatd a stocului de locuinte la 30 septembrie 2023 este de apraximativ 151 milioane EUR,

care se vor transforma tn venituri in pericada urmatoare.

Grupul si-a mentinut la 30 septebrie 2023 o pozitie constanta de lichiditate, cu 9,7 milicane EUR fn
numerar si echivalente de numerar, avand un grad de indatorare de 28%.

La data de 30 septembrie 2023, Grupul are 2.693 unitai cu autorizatie de construire, dintre care 982 in
diferite faze de constructie.
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" IMPACT

Din stocul existent la finalul primelor noua luni din 2023, respectiv 954 de locuinte finalizate, 72% sunt
contractate. In LUXURIA EXPOZITIEIL gradul de contractare este de 83%, in timp ce Tn GREENFIELD
BANEASA este de 98%.

Inaugurat n decembrie 2022 centrul comercial GREENFIELD PLAZA, situat Tn ansamblul rezidential
GREENFIELD BANEASA, cu o valoare de piatd de peste 25 milioane euro, nregistra un grad de ocupare
de 90% la 30 spetembrie 2023,

STRUCTURA VENITURILOR 51 A CHELTUIELILOR AFERENTE SEGMENTELOR OPERATIONALE

Emitentul inregistreaza, in principal, venituri din vinzarea de proprietati rezidentiale, al caror cost direct
de dezvoltare este alocat pe masura vanzarilor, De asemenea, Emitentul inregistreaza venituri din servicii
de constructii, servicii de administrare a proprietatilor dar si din inchirierea unor spatii comerciale si
apartamente. Emitentul Tnregistreaza cheltuieli de comercializare pentru fiecare proiect dezvoltat,
cheltuieli generale si administrative ce includ salariile dar si alte cheltuieli operationale (cheltuieli cu taxe,
cedare active, etc.). Finantarea activitatii de dezvoltare a Emitentului, genereaza atat cheltuieli cat si
venituri financiare, ce sunt prezentate pe categorii in situatiile financiare (cheltuieli/venituri din dobéanzi,
cheltuieli/venituri din diferente de curs valutar, alte cheltuieli/venituri financiare).

FACTORI SEMNIFICATIVI CU IMPACT ASUPRA REZULTATELOR OPERATIONALE ALE EMITENTULUI
Conditii de piata

Activitatea de dezvoltare imobiliard a Emitentului este afectata de situatia micro si macro economica a
Romaniei, care fiind parte din blocul economic UE este puternic influenjata de evenimentele ce au loc atat
la nivelul Uniunii Europene cit si la nivel global. Astfel, conditiile de piata influenteaza intr-o masura
semnificativa activitatea de dezvoltare si vanzarile ulterioare ale Grupului.

Cu un Produs intern brut (PIB) estimat la 350 de miliarde EUR pentru 2022, economia romaneasca a
depasit practic toti vecinii séi din Europa Centrala si de Est (ECE), cu exceptia Poloniei. Doar Bucurestiul
are o productie de PIB de cca. 80 de miliarde EUR, mai mare decét aintregii Bulgarii;®

Din 2009, Romaénia a avut doar doi ani de declin economic (2009, 2020), o data la doi ani inregistrand cea
mai rapida crestere a PIB-ului in top 3 din UE.*

Romania are aproximativ 9,6 milioane de gospodarii, dintre care Bucurestiul reprezintd cea mai mare
parte, cu 1,3 milivane de gospodarii. In 2021, 95,3% din gospodariile romanesti detineau locuintele in

proprietaté personala, cel mai inalt nivel din tarile UE-27, —

Majoritatea fondului de locuinte este depasit (cu 84% mai vechi decat 1990) si este de ast tat s fie
nlocuit cu unitdti mai noi si mai potrivite, deoarece veniturile populatiei vor creste, genera
imbunatatire a conditiilor de viata. o

Intrucat majoritatea proprietatilor au fost achizitionate in anii "90 de la stat, Romania este ta '_TlJE cu cele
mai mici credite rezidentiale restante pe cap de locuitor, ajungdnd la doar 1.079 euro/lockitor. Spre
comparatie, nivelul in Bulgaria este de 1.099 €/locuitor, in Polonia - 3.487 €/locuitor, Cehia =5.609
€/locuitor, in timp ce media UE este de 16.165 €/locuitor, de 15 ori mai mare decat in Romania. Drept
urmare, analistii de la European Mortgage Federation (EMF) au calculat ¢é rata creditelor rezidentiale
restante la venitul disponibil al gospodariilor in Romania ajunge la doar 12,9%, fata de 35,3% in Polania,
42 1% in Cehia si media generald a UE. de 62,9%.”

Mai mult, se remarcé o ratd de accesibilitate crescuta in cazul Romaéniei, Intrucét preturile sunt in prezent
la un nivel similar celui din 2009,

Cu toate acestea, contextul international din ultimii ani caracterizat de pandemia COVID din 2019 dar si
de actiunile trupelor Federatiei Ruse incepand cu februarie 2022 pe teritoriul Ucrainei, a creat premisele
pentru un mediu economic inflationist. In scopul temperarii inflatiei si a atingerii tinteler oficiale de

5 Tradingeconomics.com
¢ Eurostat.com
7 hypo.org
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inflatie, Bancile Centrale au procedat la cresterea dobanzilor de referintd, fapt ce s-a transpus §i in
dobanzi mai ridicate pentru acordarea creditelor, inclusiv cele imobiliare sau ipotecare. Asadar, numarul
de tranzactil imabiliare la nivelul primelor sapte luni ale anului 2023 a scézut cu aprox. 21% comparativ
cu perioada ianuarie — julie 2022,

Dezvoltarea imohiliard

Profitabilitatea Emitentului este influentata, in mod direct si semnificativ, de numérul de unitati locative
sau suprafetele de spatii comerciale in vederea inchirierii/vanzarii pe care acesta le dezvoltd. Numérul
dezvoltarilor active este n controlul Emitentului, Tnsé poate fi influentat semnificativ de factori externi,
precum obtinerea de autorizatii de construire sau alte avize aferente, modificari ale reglementarilor cu
privire la dezvoltarea imobiliard, cum ar fi coeficientii urbanistici sau reglementarile de mediu.

Capacitatea Emitentului de a finanta proiectele de dezvoltare imobiliard rezidentiala si birouri, precum si
costurile legate de planificare, proiectare si constructie a dezvoltarii, atat prin finantare externd, cat si prin
propriul eapital, de asemenea afecteazd numarul de proiecte pe care Emitentul le poate finaliza Tntr-o
anumitd perioada de timp.

In plus, fluctuatiile preturilor pe piata imobiliara rezidentiald, precum si numarul de unitati rezidentiale si
alte proprietati care sunt disponibile pentru vanzare sau care au fost vandute si livrate por afecta
semnificativ rezultatele operationale si numerarul din activitatea operationala. -

Astfel, toate proiectele realizate cat si cele viitoare ale Emitentului insumeaza peste 1,01

patrati construiti si o valeare brutd de dezvoltare de 1.9 miliarde EUR. Pani la 30 [séptembrie 2023,
Emitentul alivrat peste 2.800 de apartamente, alte 982 fiind in constructie la mement 'l&e fatd, iar pentru
1.711 constructia fiind planificatd, rezultnd intr-un total de 2.693 de unitati lo 'twe pentru caref
Emitentul detine deja autorizatia de construire,

De asemenea, Emitentul detine un portofoliu extins de terenuri, avand la 30 septembrie 2023 un btal de
86,2 ha (din care 71 ha cu potential de dezvoltare) de teren cu o valoare de piata (valoare EPRA) de 176,7
milioane EUR. A se vedea, In cele ce urmeaza, mai multe detalii privind terenurile detinute:

Valoare Valoare
contabila contabila Valoare Valoare

Suprafats | | IFRS IFRS EPRA EPRA

Locatia § o (ha) (RONm)  (EURm) (RONm)  (EURm)
Baneasa  [Bucwresti ||Greenfieldmaneass || 378  aaso||  eval| asa|  ess)
(B, Timisoara - Ghencea |(Bucuresti [[Greentieldwest || 29| aenofl  saal  wero) 324
'Bathu \‘aca:escu _. ':Bué-ulesli_m ’E'hﬁavéidi _ . 25 [ i&Bd 369 ':[é_'g.n _i'- ; 369|
Zest  |lconstenta |[BoreatPlus T 7 )| T
Hasi R ji reenhe&dcepou I sell 76l 76|l susll 116
6radeai = lloadea  Jlows 29 mf"" " e8| ao] _'_":_oa"
lalele |[Nap:un,muman fma ] T 30|

Nota 1: Valoarea EPRA consideratd pentru terenuri reprezintd valoarea de piata la 30 iunie 2023 si
respectiv 31 decembrie 2022 conform reevaludrilor realizate de Colliers Valuation and Advisory {(valoarea
de investitie si metoda comparatiei de piatd acolo unde valoarea de investitie nu a fost determinatd)

Nota 2: Rata de schimb ufilizata pentru a transforma sumele din lei in euro - 4,9674 Lei/EUR

Costurile de dezvoltare ale Emitentului includ planificarea, constructia, infrastructura, vanzarile si
marketing-ul si costurile general-administrative.

Costurile de constructie includ costurile cu antreprenorul general, serviciile contractantilor si
subcontractantilor si costurile materialelor auxiliare. Costurile de planificare reprezintd, in primut rand,

serviciile de arhitectura si costurile generate de obtinerea avizelor gi autorizatiilor de construire. Costurile

infrastructurii includ drumurile, bransamentele si lucrarile de amenajare teren.

in linie cu strategia de dezvoltare pe verticala, pentru un mai bun control al costurilor de dezvoltare,
Emitentul a achizitionat compania de constructii R.C.T.1. Company S.R.L. Company si de asemenea, a
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infiintat o companie de arhitectura — Impact Alliance Architecture = pentru mai multe detalii a se vedea
sectiunea Prezentare Generald pentru mai multe detalii,

Costurile cu vanzarile si marketing-ul se referd la comisioanele acordate agentilor de vanzari, care sunt
variabile si la costurile de promovare a proiectelor, prin diverse canale de promovare (online, media, etc.).

Costurile general-administrative, sunt asociate cu cheltuielile aferente sediului Emitentului, personalutui
acestuia si altor colaboratori sau consultanti (auditori, evaluatori, avocati, etc.)

Variatii in valoarea investitiilor imobiliare

Un alt factor semnificativ, care influenteaza rezultatele Emitentului, il reprezinta castigul din investitii
imobiliare, acesta fiind susceptibil de variatii de la o perioada la alta, in functie de mai multi parametri.

Pentru investitiile imobiliare, activele sunt evaluate, Th principal, folosind abordarea de piatd sau
abordarea pe bazi de venituri, bazatd pe tehnica fluxului de numerar actualizat, Pentru abordarea de
piatd, ipotezele cheie care stau la baza valorii de piatd a activelor funciare ale Grupului sunt: selectia de
terenuri comparabile care rezultd pentru a determina ,,pretul de ofertare”, care este luat ¢a baza pentru a
forma un pret ilustrativ si cuantumul ajustarilor pentru a aplica la prétul de ofertare pentru a reflecta
preturile tranzactiei si diferentele de amplasare si stare. Pentru abordarea pe baza de venituri bazata pe
tehnica fluxului de numerar actualizat, evaluarile sunt pregitite ludnd Tn considerare suma totald a chiriilor
anuale nete de primit pentru proprietati si, dupa caz, costurile asociate. Un randament care reflecta
riscurile inerente fluxurilor nete de numerar este apol aplicat chiriilor anuale nete pentru a ajunge la
evaluarea proprietatii.

Investitiile imobiliare ale Emitentului au fost evaluate la 30 lunie 2023, 31 Decembrie 2022 si la 31
Decembrie 2021 de Colliers Valuation and Advisory evaluatori externi, independenti, autorizati de
ANEVAR, avand experientd In ceea ce priveste locatia si natura proprietatilor evaluate. Pentru perioadele
respective, Emitentul a raportat castiguri din investitii imobiliare In valoare de 44.654 mii RON la 30
septembrie 2023, 77.660 mii RON la 31 decembrie 2022 si respectiv, 86.651 mii RON la 31 decembrie
2021,

Emitentul va colabora in continuare cu evaluatori externi independenti pentru stabilirea valorii juste a

investitiilor sale imobiliare si rezultatele acestor evaluari vor fi reflectate in situatiile financiare anuale ale
Emitentului. In functie de variatia factorilor analizati in evaluare, este posibil ca valo rasociata
investitiilor imobiliare s& cunoasca fluctuatii semnificative care pot sa nu fie intotdeaun

cu rezultatele activitatii operationale a Emitentului, :

Sezonalitatea si ciclul de dezvoltare

Veniturile, costurile de dezvoltare si marjele variaza atat pe parcursul anului, cat siin d j"-'ursul unui ciclu -

de 2 ani, ca urmare a diferentierii proiectelor in dezvoltare, a tipului acestora si a numarult{de
a observat c3, In cursul unui an calendaristic, dinamica si volumul v8nzarilor sunt mai reduse
Decembrie-Ianuarie siin perioada Iunie-August.

in ceea ce priveste ciclul de dezvoitare, marjele de profit si incasarile Emitentului variaza semnificativ in
functie de numarul de proiecte in desfasurare Tn acelasi timp, stadiul de dezvoltare al acestora si stadiul
in care au loc contractdrile. Recunoscand veniturile preponderent pe masura finalizarii locuintelor si
livrarii acestora cétre clientii finali, acest lucru se traduce prin venituri reduse pe parcursul constructiei
unui proieet, in conditiile In care nu existd alte proiecte finalizate si in vAnzare Tn acelasi timp. De
asemenea, in functie de gradul de contractare in diverse stadii de constructie ale unui proiect marjele de
profitabilitate vor varia, pretul de vanzare fiind crescut pe masura inaintarii Tn finalizarea constructiei.

Politica contabild de recunoastere a veniturilor

Emitentul recuncaste veniturile conform IFRS 15, in principal, conform metodei unui moment dat (,,point
in time"). in consecintd, majoritatea veniturilor sunt recunoscute doar la vanzarea stocurilor de unitati
locative si nu sunt acumulate pe pericada de productie a respectivelor stocuri. Datorita acestei politici
contabite, Emitentul Tnregistreazad o volatilitate mare a veniturilor contabile, lucru caracteristic tuturor
dezvoltatorilor ce recunasc veniturile conform metodei unui moment dat.

Cu toate acestea, valoarea creata de Emitent pentru actionari consta in punerea in opera si livrarea
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proiectelor Incepute, lucru care se realizeaza constant in timp, indiferent de politica contabila folosita. In
acest sens, recomandam consultarea valorilor calculate conform metadologiel EPRA ce recomanda
recunoasterea valorii de piatd a activelor imobiliare (terenuri, investitii imobiliare, stocuri de unitati
locative) detinute de Emitent, spre deosebire de situatiile financiare unde aceastd valoare este
recunoscuta la cost sau valofi altele decét cea de piata.

Resurse de capital

Pentru desfasurarea activitatii, Emitentul apeteaza la solutii de finantare adaptate fiecarei necesitati
astfel:

- Finantarea Proiectelor se face prin intermediul creditelor de investitii pe termen mediu sau lung
care sunt Thsotite si de linii de credit pentru finantarea cheltuielilor cu TVA-ul.

Creditele de investitii pentru proiecte acopera in proportie de pana la 60% valoarea totala a cheltuielilor
specifice de dezvoltare, inclusiv valoarea terenului. Diferenta este acoperita din aport propriu de capital
si avansuri de la clientii finali. Creditele de investitii si cele de TVA se ramburseaza pe masura vanzarilor.

Conditii generale credite de investitii:

- Valoare maxim 60% din bugetul total de dezveltare, inclusiv teren
% Scadenta maxima 48 luni

- Perioada de utilizare — 24 luni

= Grafic de rambursare — pe masura vanzarilor de apartamente o suma cuprinsa intre 70% si 100%
din pretul final de vanzare al fiecdrui apartament se utilizeaza pentru rambursarea creditului

Conditii generale credite de TVA: o
- Valoare maxim 60% din valoarea cheltuielilor de TVA
- Caracter revolving pe durata constructiei

= Scadenta maxima 36- 42 luni

- Perioada de utilizare — 24 luni

- Grafic de rambursare — pe masura incasirii sumelor reprezentand TVA recuperat de la ANAF sau
din TVA-ul colectat in procesul de vanzare apartamente finalizate

- Proiectele sunt finantate si prin intermediul emisiunilor de obligatiuni corporative, garantate sau
negarantate, listate sau nelistate la BVB, cu scadente finale de maxim 5 ani.

Obligatiunile se ramburseaza din cash-ul ramas aferent vanzarilor de apartamente finalizate dupd ce sunt
rambursate creditele de investitii.

- Activitatea curenta este finantata prin credite de capital de lucru pe termen scurt sau mediu, cu
scadenta maxima 3 ani.

Creditele de capital de lueru se ramburseaza din disponibilitatile banasti ale Emitentului si din vanzarile
garantiilor specifice pentru aceste credite — apartamente finalizate din proiecte mai vechi-a caror credite
de investitii initiale au fost integral rambursate.

Conditii generale credite de capital de lucru:

- Valoare maxim 50% - 70% din valoarea de piata a garantiilor oferite (terenuri sau apartamente
finalizate libere de sarcini)

& Caracter revolving sau non revolving
- Scadenta maxima 1.2 - 36 luni

- Grafic de rambursare — rate trimestriale egale si pe méasura vanzarii garantiilor — in cazul
apartamentelor finalizate; terenurile ipotecats nu se vand pentru rambursarea creditelor,

BILANT
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Aceasta sectiune include o analiza a evolutiei unora dintre datele aferente bilantului Emitentului la datele
de la 30 septembrie 2023, 31 decembrie 2022 si respectiv 31 decembrie 2021.

ACTIVE IMOBILIZATE

mii RON 30-Sept-23 31-Dec-22 34-Dec-21
Active imohilizate

Imaobilizari corporale 81.685 65.648 15.215
Imebilizari necorporate 531 534 221
Fond comercial 3.543 3.543

Active aferente dreptului de utilizare 3.550 4.317

Investitii imobiliare 723,380 653.725 571.882

Creante imobilizate c 7

Active financiare - -

Total active imobilizate 812,689 727.767 587.318
Sursé: Informatiile au fost exirase din Siluatiile Financiare Anuale si din Sirua[file Financiare Interimare Neauditate si Nerevizuite

Imobilizarile corporale

Activele corporale ale Emitentului au crescut la 31 decembrie 2022 cu 331% fata de 31 decembrie 2021,
valoarea ajungand la 65.648 mii RON, de la 15.215 mii RON. Aceastd crestere s-a datorat urmatoarelor
evenimente fnregistrate Tn cursul anului financiar 2022 transferuri in valoare de 52.369 mii lei rezultate
din receptia cladirii de birouri din Greenfield Baneasa si punerea in functiune a centrului Wellness,
achizitie de terenuri in Greenfield Baneasa in valoare de 2,527 mii RON, dar si Thregistrarea unor hale si
terenuti Tn valoare de 8.409 mii RON, ca urmare a achizitiei R.C.T.I. Company S.R.L. in 31 august 2022.

In primele noud luni ale anului 2023, activele corporale ale Emitentului au crescut cu 24% fata de 31

decembrie 2022, valparea ajungind la 81.685 mii RON, datorita receptionarii lucrdrilor de 'in{fg‘ﬁk?i’féit:ﬁi\
A

aferente proiectului Boreal - Faza 1,

Active aferente dreptului de utilizare

La 31 decembrie 2022, Emitentul a raportaf active aferente dreptului de utilizare in valoare™de 4,317 mii

RON, care includ active in regim de leasing. Activele luate in leasing reprezinta flota de masin ~trice”
utilizate de citre angajati, ¢t si utilaje utilizate in activitatea de constructii de citre entitatea care are
rolul de antreprenor general Tn cadrul Grupului, anume R.C.T.1. Company S.R.L,

In 2021 Emitentul nu a avut active aferente dreptului de utilizare.

In primele noua luni ale anului 2023, Emitentul a raportat active aferente dreptului de utilizare Tn valoare
de 3.550 mii RON, reprezentand o scadere cu 18% fati de valoarea Tnregistratd la 31 decembrie 2022,
aceasta scadere fiind cauzata de platile efectuate de Emitent sau RCTI Company S.R.L. in conformitate cu
contractele de leasing.

Investitiite imobiliare

La 31 decembrie 2022, Emitentul a inregistrat o crestere de 14% fata de 31 decembrie 2021 , ajungand
astfel la o valoarea a investitiilor imobiliare de 635,725 mii RON. Intrdrile de investitii imobiliare au
reprezentat: lucrari la cladirea Greenfield Plaza (in valoare de 30.121 mii RON, din care dobanda
capitalizatd in costul investitiei 1.556 mii RON), achizitia unui teren de 17.000 mp in Greenfield Baneasa
(in valoare de 9.340 mii RON) si alte lucrdri de investitii in curs in valoare de 545 mii RON.

in timpul exercitiului financiar incheiat la 31 decembrie 2022, Grupul a inregistrat transferuri de investitii
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imobiliare in valoare de 5.505 mii RON, ce cuprindeau terenuri transferate cétre imobilizari corporale
pentru a reflecta alocarea terenurilor Tntre proiectele Greenfield Office si Greenfield Plaza. Cladirea
Greenfield Plaza cuprinde doud zone: una pentru spatii comerciale si una pentru un centru de wellness si
fitness — numai zona de spatii comerciale este recunoscuta ca investitii imobiliare.

Valoarea terenurilor inregistrate ca si investitii imobiliare a crescut, la finalul anului 2022, cu 77.598 mii
RON, in urma reevaludrii realizate de evaluatorul extern, Colliers Valuation and Advisory S.R.L.

n primele noua lni ale anului 2023, investitiile imobiliare au crescut cu 11% fata de valoareainregistrata
la 31 decembrie 2022 (la 723.380 mii RON), crestere determinata, in principal, de reclasificarea unor
apartamente din stocuri Tn proprietéti destinate Inchirierii si de aprecierea valorii juste.

Investitiile imobiliare cuprind, In principal, terenuri pentru aprecierea capitalului sau Tnehiriere citre terti.

Principalele terenuri din investitii imabiliare detinute de Emitent sunt;

et 30 septembrie 2023 31 decembrie 2022
mp mii RON mp mii RON
Teren Greenfield Baneasa (Bucuresti) 217852 282:407 217.852 281511
Teren Bd. Barbu Vacarescu (Bucuresti) 35.494 182,951 25,4724 176,078
Teren Bd. Ghencea — Bd. Timisoara (Bucuresti) 258,895 160.625 258,895 160.098
ot 502471 _Tez_s_.ég; o _soz.ﬁs._— 617?57_

Sursd: Informafiile au fost extrase din Situntiile Financiare Anuale si din Situafiile Financlare Interimare Neauditate si erevi

ACTIVE CIRCULANTE

mii RON 30-Sept-23 31-Dec-22 TR T
Active circulante
Stocuri 627.545 617.698 538.922
Creante comerciale gi alte creante 24.479 25.561 19.127
Plati in avans 12.745 17.228 17.008
Numerar si echivalente de numerar 48.197 55.108 42.037
Total active circulante 712.966 715.595 617.094

Sursé; Informatiile au fost exirase din Situatiile Financiare Anualé si din Situatiile Financiare Interimare Neauditate si Nerevizuite

Stocuri si proprietati rezidentiale

Exercitiul financiar aferent anului 2022 a insemnat pentru Emitent o crestere a stocurilor cu 15% fatd de
31 decembrie 2021, ajungénd astfel la o valoare raportatd de 617,698 mii RON, de la 538.922 mii RON si

cuprinzind urmatoarele proiecte:

mii RON 30-Sep-2023 31-Dec-22 31-Dec-21
Proiect rezidential Greenfield 404,430 313.333 200,300
Profect rezidential Luxuria 77.514 123.519 219.239
Teren si proiect Constanta 79.670 107.927 60.834
Teren si proiect lagi 47,009 44.877 42,501

.
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Alte stocuri 18,922 28.042 16.048
627.545 617.698 538.922

Sursd: Informatiile au fost extrase din Situafiile Financiare Anualé si din Situatiile Financiare Interimare Neauditate si Nerevizuite

Altfel, s-a observat, la 31 decembrie 2022, o erestere a stocutilor pentru proiectul Greenfield Baneasa,
unde Emitentul are in constructie ansamblul rezidential Teilor cu 732 de apartamente, dar a si livrat, in
2022, complexul Panoramic 2 cu97 de apartamente. Cresterea s-a mentinut si in primele 6 luni din 2023,
ajunand la o valoare a stocului de 386.539 mii RON,

Stocurile aferente proiectului Luxuria se aflda Tn scadere, pe masurd ce se Tnainteazid cu vanzarea
apartamentelor din acest complex.

Stocul aferent proiectului Boréal a crescut, Tn urma receptiondrii proiectului Boreal Plus Constanta - Faza
1 in decembrie 2022, Ulterior, In primele noud luni din 2023, stocul & intrat pe o panta descendenta pe
masura vanzarilor locuintelordin Boreal Plus, care au fost initiate Th mai 2023.

Valoarea totald a stocurilor prezentate la 30 septembrie 2023 este de 627.545 mii RON, in crestere
ugoard de 2% fata de 31 decembrie 2022 si include urmatoarele categorii:

mii RON 306-Sep-2023 31-Dec-2022 31-Dec-2021

Prafjuswe _f_rmts.- si produse destinate 153.253 529907 912145
revanzari
Proiecte rezidentiate o
2 Terenuri 125880 134.161 143,075
- _c:o,s-mn de dezvoltare si 348.412 255,830 183.702
constructie

627.545 61'7.698 538.922

Sursé: Informadiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale si din Situatiile Financiare Interimare Neauditaie si Nerevizuite
Creante comerciale si alte creante

La 31 decembrie 2022, Emitentul a inregistrat creante pe termen scurt in valoare de 25.561 mii RON in
crestere cu 34% fata de 31 decembrie 2024. A
La 30 septembrie 2023, creantele pe termen scurt au fost in valoare de 16.835 mii RON, in/sc.

349 fata de 31 decembrie 2022 si sunt defalcate dupa cum urmeaza:

Pe termen scurt . o
mii RON 30-Sep-2023 31-Dec-2022 31@&&'
Creante comerciale 24.381 13.448 8.078
Debiteri diversi 2.593 1.405 2.540
‘Creante impotriva Statului 505 108.707 8.509
24.479 25.561 19.127

Sursi; Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale sidin Situatiile Financiare Interimare Neauditute si Nerevizuite
La 30 septembrie 2023, Emitentul nu a avut creante comerciale si alte creante ga}ate.

Plati in avans

La 31 Decembtie 2022, Emitentul a raportat plati inavans in valoate totatade 17.228 mii RON, in crestere
cu 1% fata de 31 Decembrie 2021.

In primete noud luni ale anului 2023, Emitentul a Tnregistrat plati in avans in valoare totala de 12.746 mii
RON, in sciddere cu 26% fata de 31 Decembrie 2022:

P
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PI3ti in avans si alte active circulante 30-Sep-2023 31-Dec-2022 33-Dec-2021

mii RON

Chieltuieli platite in avans 7.189 6.529 5,143

Avansuri acordate furnizorilor de servicii 5.586 10:699 11.865
12,745 17,228 17.008

surst: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale si din Situatiife Financiare Interimare
Neauditate si Nerevizuite

Soldul ptatitor in avans a crescut la 30 septembrie 2023 cu 630 mii lei. Platile in avans includ plétiTn avans
catre furnizori de licente IT, taxe locale pe terenuri si cladiri, si plati in avans pentru servicii de constructii.

Numerar si echivalente de numerar
Emitentul detinia conturi curente la banci comerciale romanesti.

Pentru anul financiar 2022, numerarul Emitentului la final de exercitiu financiar a inregistrat o valoare de
55.108 mii RON in crestere cu 31% fata de 31 decembrie 2021, defalcarea miscarilor fiind reflectaté in
situatia fluxurilor de numerar.

Din soldul total al numerarului disponibil la 30 septembrie 2023 (in scadere cu 13% fata de 31 decembrie
2022), 99 mii RON reprezintd numerar restrictionat. Numerarul restrictionat este supus unor restrictii
comerciale sau legale (cash colateral pentru scrisori de garantie, cash colateral pentru plata dividendelor
neridicate etc).

mii RON 30-Sep-2023 31-Dec-2022 341-Dec-2021

Conturi curente 48.128 55.052 42.027
Numerar 26 11 10
Avansuri de numerar 43 45 *
48.197 55,108 A B3

Sursa: Informatiile au fost exirase din Situatiile Financiare Anuale si din Situatiife Financiare Interimare Nea ili‘are'si Nerevizuite

PITA PROPRII S1 DATOR -/
/
mii ROM 30-Sep-23 31-Dec-22 \\fi';,-, 31-Dec-21"
s e
Capitaluri proprii
Capital sacial 598.884 598.884 401.234
Prime de capital 40,493 40,493 (4.475)
Rezerva din reevaluare (205) 3.001 3.001
Alte rezerve A40.266 A0.266 14.279
Actiuni proprii (268) (268) (841)
Rezultatul reportat 263.466. 197.390 303.676
Interese care nu controleazi 10.833 9.854 -
Total capitaluri proprii 953.468 889.620 716.854

Sursd: Informatiile au fost exirase din Situatiile Financiare Anuale si din Situatiile Fihanciare Interimare Neauditate si Nerevizuite
La data de 31 Decembrie 2022, Emitentul a raportat ¢ valoare a capitalului social de 598.884 mii RON,
reprezentand o créstere cu 49% fatd de valoarea raportata la 31 decembrie 2021, ca urmare majorarii de
capital social realizata in trei etape pe parcursul anului 2022,

La 31 decembrie 2022, Emitentul a raportat o valoare a intereselor care nu controleaza de 9.854 mii RON,
ca urmare a achizitiei a 51% din R.C.T.I. Company S.R.L.

in data de 13 iulie 2022 a fost semnat Contractul de vanzare-cumpdrare privind R.C.T.1. Company S.R.L.,



incheiat Tntre Totia Radu-Mihail si Tudor Emil Victor, in dublé calitate de actionari ai R.C.T.I. Company
S.R.L. (societate achizitionata n cadrul tranzactiei) si vanzatori si Impact Developer & Contractor SA
(societatea care achizitioneazé), In calitate de cumparator.

Prin contractul de vanzare - cumparare s-a transferat catre Impact Developer & Contractor SA un pachet
de 13.500 parti sociale ale R.C.T.I. Company SRL reprezentand 51,01% din capitalul social.

Simultan cu semnarea contractului de vanzare-cumparare, partile au semnat si un Acord al Asociatilor
care cuprinde angajamentele asumate de parti, printre care si majorarea capifalului social al R.C.T.1.
Company S.R.L. si subscrierea de catre Impact a 24.500 parti sociale nou emise si eliberarea acestora in
schimbul unei contributii in numerar. R.C.T.L. Company S.R.L. activeaza in domeniul constructiilor civile si
industriale Tn calitate de antreprencr general si/sau specializat, avand o importanta experienta n
domeniu, personal calificat si instruit, echipamente si relatii comerciale cu furnizori si clienti, aceasta
achizitie reprezentand un pilon de baza In strategia de integrare pe verticald a Grupului,

Mai jos se poate vedea o detaliere a evolutiei majorarilor de capital efectuate de cdtre Emitent T ultimii
ani.

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

In data de 14.02.2022 a fost Tnregistratd 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 majoréarii capitalului social prin plasament p}va'k* lul
social al Societatii s-a majorat de la 393.750.000 lei la 414.807.823,75 lei, noul numaytotal de actiu
fiind de 1.659.231.295. Prima de emisiune aferenta acestei majorari de capital a fost v’3'7 904.170 lei.

In data de 22.07.2022 capitalul social al Societétii a fost majorat cu suma de 165.9 ’.';‘-129 50 lei, prin
incorporarea partiala a rezultatului reportat nerepartizat in exercitiile financiare precex ‘gnte Majorarea
capitalului a fost realizat prin emiterea unui numar de 663.692.518 actiuni noi. Fi
inregistrat in Registrul Actionarilor Societatii la data de Inregistrare 21.07. 2022 i s-au aloca (doua)
actiuni gratuite la 5 {cinci) actiuni detinute. In urma majorarii capitalului social, valoarea totala a acestuia
a ajuns la 580.730.953,25 lei, fiind impartit in 2.322.923.813 actiuni, fiecare avand o valoare nominala
de 0,25 lei.

Plasamentul Privat, aprobat prin Decizia Consiliului de Administratie din 17.08.2022, a reprezentat o noua
etapd a operatiunii de majorare de capital social, avand la baza autorizarile initiale acordate prin hotararea
Adundrii Generale Extraordinare a Actionarilor nr. 3 din 20.08.2021 si Decizia Consiliului de Administratie
din 20.09.2021. In cadrul Plasamentului Privat au fost subscrise 42.756.138 actiuni si pretul de

subscriere a fost de 0,439 RON per actiune noua, Prima de emisiune aferenta acestei majordri de capital

a fost de 8.080.910 lei,
In primele noud luni ale anului 2023, Emitentul nhu a Tnregistrat modificari ale capitalului social.

Structura actionarilor la 30 septembrie 2023 a fost dupa cum urmeaza:

P 31 decembrie 31 decembrie
30 septembrie 2023 2022 2021
% % %

Gheorghe laciu 57, 76% 57,76% 59.97%

IMPACT




L

Adrian Andricl 12,73% 12.73% 1598%
Persoane juridice 19,72% 19,70% 12,45%
Persoane fizice 9,80% 9,82% 11,60%

100% 100% 100%

Sursdt: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale si din Situatille Financiare Interimare Neauditate si Nerevizuite

Fata de informatiile cuprinse Tn raportul aferent trimestrului 3 al anului 2023, au intervenit modificiri in
structura actionariatului, astfel incét la data de 12.12.2023, structura actionariatului este urmatoarea:

Gheorghe Taciu 57,7592%
Advian Andrici 11.9080%
Perspane juridice 19,9822%
Persoane fizice 10.3506%

DATORII PE TERMEN LUNG

mii RON 30-Sep-23 31-Dec-22 31-Dec-21

Datorii pe termen lung

fm prumuturi 311186 268.855 150.121
Datorii comerciale si alte datorii 8102 8.476 6.914
Impozit amanat 66,476 81088 68.490
Total datorii pe termen lung 385.764 358.389 225,525

e

Sursé; Infermafiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale si din Situafiile Financiare Interimare Neaud € 51 Ner,éw’:u

fmprumurun‘

La 31 decembrie 2022, soldul imprumuturilor pe termen lung a crescut cu 79%, de la 15612
la 31 decembrie 2021, la 268.855 mii RON. Aceastd crestere a rezultat in urma contractarii a 10 noi
fmprumuturi in valoare totald de 52.05 milicane EUR. Aceste credite au fost contractate Tn vederea
finantarii dezvoltarii proiectelor in derulare dar si pentru finantarea generald a activitétii. La 30 septembrie
2023, soldul Tmprumuturilor pe termen lung a erescut cu 16%, de la 268.855 mii RON, la 31 decembrie
2022, la 311.186 mii RON. Aceasta crestere s-a datorat contractarii a 2 credite noi pe termen lung, unul
de la Libra Bank, in valoare de 14.000 mii RON si unul de la First Bank Tn valoare de 3.500 mii EUR.

Impozit aménat
La 31 decembrie 2022, impozitul aménat raportat de Emitent a crescut cu 18%, de 12 68.490 mii RON la
31 decembrie 2021, la 81,058 mii RON. La 30 septembrie 2023, soldul impozitului amanat a scazut cu

18% Tn urma modificarii valorii juste a unaor active.

DATO URENT

mii RON 30-Sep-23 31-Dec-22 31-Dec-21
Datorii curente
fmpr uniuturi 118.478 118.910 186.912
Datorii comerciale sialte datorfi 28.157 36.620 36.527
Datorii aferente contractelor 39.435 39,470 37.306
Provizicane pentru riscuri si cheltuieli 353 353 1.288




Total datoril curente 186,423 195.353 262.033

Sursd: Informatiite au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale si din Situatifle Financiare Interimare Neauditate si Nerevizuite

Imprumuturi

Imprumuturile pe termen scurt si portiunea curenta a imprumuturilor pe termen lung la 31 decembrie
2022 au scazut cu 36%, de la 186.912 mii RON la 31 decembrie 2021, la 118.910 mii RON. La 30
septembtie 2023, nu s-au Tnregsitrat modificiri semnificative Tn soldul imprumuturilor pe termen scurt,
acesta mentinandu-se la 118.478 mii RON.

Datorii comerciale si alte datorii

Datoriite comerciale si alte datorii reprezinta datorii comerciale catre furnizori, datorii fiscale, datori
aferente contractelor de leasing, ete. Acestea au inregistrat o crestere nesemnificativa de 0,4%, de la
36.527 mii RON la 31 decembrie 2021, la 36.620 mii RON la 31 decembrie 2022, La sfargitul primelor
noud luni ale anului 2023, soldul datoriilor comerciale si alte datorii a ajuns la 28.157 mii RON, scaderea
fiind Tn linie cu finalizarea lucrarilor de constructie in Greenfield Baneasa.

Datorii aferente contracteler

Datoriile aferente contractelor includ avansuri primite pentru livrarea unitatilor rezidentiate cétre clienti.
Soldurile acestor conturi au urmat o panta ascendenta datorita cresterii continue a activitatii Emitentului.
Astfel, acestea au crescut de la 37.306 mii RON, la 31 decembrie 2021, la 39.470 mii RON, la 31
decembrie 2022, la un sold de 39.435 mii RON la 30 septembrie 2023.

Vi T I

Aceasta sectiune include o analizd a evolutiei unora dintre datele aferente rezultatelor operatiunilor
Emitentului pentru anul financiar 2022, 2021 si respectiv, pentru primele noud luni din 2023,

mii RON 30-Sep-23 31-Dec-22 31-Dec-21
Venituri 106,891 219199 137.585
Costul vanzarilor (74.101) (148.508) (87.739)
Marja bruté 32.790 70.691 49.846

T
Sursd: Informatiile au fost extrasedin Situatiile Financiare Anuale si din Situatiife Financiare Interimare Neaudita

Venituri

fn decursul exercitiului financiar aferent anului 2022, Emitentul a Tnregistrat venitu 3 Jn valoare de

219.199 mii RON, acestea provenind, n principal, din vAnzarea de locuinte in projectul Ludddria Domenu
Residence (135,718 mii RON), dar si In proiectul Greenfield Baneasa (74.416 mii RON). iturile
rapottate Tn exercitiul financiar aferent anului 2022 au Inregistrat o cre'.}tere de 59% comparatw cu
exercitiul financiar aferent anului 2021, cand au fost inregistrate venituri in valoare totald de 137.585 mii
RON, acestea provenind Tn principal din vanzarea de locuinie Tn proiectul Luxuria Domenii Residence
(107.982 mii RON). In primele nou luni din 2023, Emitentul a nregistrat venituri in valoare de 106.891
mii RON, acestea au provenit in principal din vanzarea de locuinte n proiectul Luxuria Domenii Residence
(50.549 mii RON), Greenfield Baneasa (14.514 mii RON) dar siin Borea! Plus Constanta (16.911 mii RON),
livrarea acestor locuinte Tncepénd Tn mai 2023.

mii RON 30-5ep-23 31-Dec-22 31-Dec-21

Vanzari de proprietdti rezidentiale 83.164 210,134 135.826
Altele 23.727 9.065 1.759
106.891 219,199 137.585

Surs: Infermatille au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale si din Situatiile Financiare Interimare Neguditate si Nerevizuite
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Emitentul inregistreaza si alte venituri, acestea fiind reprezentate in mare parte de venituri din vanzarea
de mobild, servicii de administrare proprietdti (Spatzioo Management) si servicii de constructii (RCTI

Company). In decursul exercitivlui financiar aferent anului 2022, Emitentul a inregistrat alte venituri, in

valoare de 9.065 mii RON, in crestere cu 415% fata de exercitiul financiar aferent anului 2021. in primele
noud luni din 2023, Emitentul a Tnregistrat alte venituri in valoare de 6.120 mii RON, fiind reprezentate de
venituri generate de activitatea de administrare proprietati si venituri din vanzarea de mobilier.

Costul vanzérilor

fn decursul exercitiului financiar aferent anului 2022, Emitentul a fhregistrat un cost al vanzérilor de
148.508 mii RON, Tn crestere cu 69% fatd de costul Tnregistrat pentru exercitiul financiar din 2021, In
primele noud lni din 2023, Emitentul a Tnregistrat un cost al vanzirilor de 74,101 mii RON. A se vedea
sectiunea ,(iv) Alocarea costurilor”, parte din Capitolul V al situatiilor financiare anuale, pentru o
Tntelegere privind metoda de inregistrare a costului vanzaritor.

Profit brut

Ca urmare a evolutiilor detaliate mai sus, Emitentul a raportat un profit brut de 70.691 mii RON pentru
exercitiul financiar aferent anului 2022, Tn crestere cu 42% fata de exercitiul financiar aferent anului 2024,
cénd a fost inregistrat un profit brut de 49.846 mii RON. De asemenea, marja brutd aferenta exercitiului
financiar din 2022 a fost de 32% comparativ cu anul precedent, cand a fost in regi'straté 0 miarja bruta de
36%. Aceastd usoara scidere de 4% se datoreaza mixului de vanzari. In primele noua luni din 2023,
Emitentul a raportat un profit brut de 32.790 mii RON si o matrja brutd de 31%.

Venituri nete din alte activitdti

mil

RON 30-Sep-23 34-Dec-22
Venituri din chirii 2,107 1.860
Venituri din furnizarea de utilitt] 4.437 1.417
Cheltuieli pentru furnizarea de !
i (1,083) (580)
Servicii de constructii 222 4.609
5.683 7.306

Sursé; Infermatiile au fost extrase din Situgtiile Financiare Anuale si din Situaliile Financiare Interimare Neaudifate s .

Veniturile nete din alte activitati, inregistrate de Emitent, sunt reprezentate de veniturile din chirii,
veniturile si cheltuielile aferente utilitatilor refacturate cét si de alte servicii realizate de companiile din
cadrul Grupului (i.e. R.C.T.1. Company S.R.L - servicii de antreprenor general). In decursul exercitiului
financiar aferent anului 2022, veniturile nete din alte activitati au crescut cu 1245%, la 7.306 mii RON, de
la 543 mii RON In decursul exercitiului financiar aferent anului 2021, Aceasta crestere a rezultat in urma
integrarii rezultatelor companiei R.C.T.1. Company S.R.L, ce a fost achizitionatd de catre Emitent Tn August
2022. De asemenea, veniturile din chirii au crescut (2 1.860 Tn 2022, comparativ cu 486 mii RON in 2021
datoritd implementarii unui strategii a Emitentului de a intensifica activitatea de inchiriere. In primele
noud luni ale anului 2023 activitatea de inchiriere a continuat panta ascendentd, in urma Tnchirierii
spatiilor comerciale din Greenfield Plaza, ajungind la venituri de 1.107 mii RON. De asemenea, Emitentul
a Tnregistrat venturi din servicii de constructii in valoare de 222 mii RON. Astfel, totalul de venituri nete
din alte activitati aferent primelor noud luni din 2023 este de 5.683 mii RON.

mii

RON 30-Sep-23 31-Dec-22 31-Dec-24
Consumahile 405 1161 473
Servicii prestate de terti 9.867 14.:380 9.206
Costuri cu personatul 12.314 14.641 13.064

22.586 30.282 22,742

Sursd: Informatiile au fost extrase din Situatitle Financiare Anuale si din Situatiite Finaniciare Interimare Neauditate sl Nerevizuite

Cheltuieli generale si administrative

Cheltuielile generale si administrative Tnregistrate de catre Emitent sunt reprezentate de consumabile,




servicii executate de terti si costuri cu personalul, In decursul exercitiului financiar aferent anului 2022,
cheltuielile generale si administrative raportate de catre Emitent au fost de 30.182 mii RON, in crestere
cu 33% fatd de cele corespunzatoare exercitiului financiar aferent anului 2021. Aceastéd crestere a
rezultat in urma integrérii rezultatelor companiei R.C.T.I. Company S.R.L. In primele noua luni din 2023,
Emitentul a inregistrat cheltuieli generale si administrative in valoare de 22.586 mii RON, din care 405 mii
RON aferente cheltuielilor cu consumabilele, 9.867 mii RON aferente cheltuielilor cu serviciile executate
de terti si 12.314 mii RON aferente cheltuielilor cu personalul.

Alte venituri/(cheltuieli) operationale net

mii

RON 30-Sep-23 31-Dec-22 31-Dec-21
Alte venituri din exploatare 6.823 2.989 2.819
Ch-ettuaeﬁ cu chiriile (215) (341) (642)
Profit / (Pierdere) din cedarea imabilizérilor . (660) 100
corporale 326
Venitutl dinf(Cheltuieli cu) amenzile si
penalitatile 3.527 2 &3
Alte cheltuieli din exploatare 2,075 (3.115) (11.979)
Alte taxe (2.578) {1.803) 1.909
Deprecierea imobilizaritor corporale, net 1356 (3.173) (174)
Deprecierea stoeuriler, net (1.423) (3.620) z

11.201 (8.567) (8.020)

Sursi: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuale si din Situatille Financiare Interimare Neauditate si Nerevizuite

In decursul exercitiului financiar aferent anului 2022, fn categoria alte venituri/(cheltuieli) operationale,

nete, Emitentul ainregisirat cheltuieli nete in valoare de 8.567 mii RON, in crestere usoara de 7%, fata de
cheltuielile Th valoare de 8.020 mii RON inregistrate in decursul anului 2021. in primele noua luni din
2023, Emitentul a inregistrat venituri nete n valoare de 11.201 mii RON. Acestea provin in principal din
restituirea cotei de eficientd si a compensatiei pentru racordare primite de la E-Distributie pentru
projectele finalizate.
Profit din exploatare

Ca urmare a evolutiilor detaliate mai sus, Emitentul a raportat pentru anul 2022 un profit din exploatare
de 109.070 mii RON, Tn crestere cu 10% fata de profitul din exploatare raportat pentru anul 2021, in
valoare de 98.748 mii RON. Totodata, pentru prirmele noua luni ale anului 2023, Emitentul a rap 'ﬂ:&ftﬂ'h
profit din exploatare de 65.794 mii RON.

Rezultat financiar net
mii RON 30-Sep-23 31-Dec-22
Cheltuieli cu dobanzile {13.088) (5.129) (2.723)
Chettuieli cu schimbul valutar (8.553) (9.921) (4.828)
Alte cheltuieli financiare {1.129) (2.817) (895)
Total cheltuieli financiare (22.770) {17.867) (8.445)
Venituri din dobanzi 254 366 4
Venituri din diferente de curs valutar 9.238 '10.(_)58 1.283
Alte venituri financiare 28 1.202 2,706
Total venituri financiare 9.520 11.626 4.993
Total rezultat financlar, net {13.250) (6.241) (3.452)
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IMPACT

Sursd: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financlare Anuale sidin Situatiile Financiare Interimare Neauditate si Nerevizuite

in decursul exercitiului financiar aferent anului 2022, Emitentul a Tnregistrat o cheltuiala financiard neta
in valoare de 6.241 mii RON, in crestere cu 81% fatad de cheltuiala financiard neta de 3.543 mii RON,
Tnregistrata n decursul anului 2021. Cheltuiala cu dobanzile a crescut cu 2,406 mii RON, ca urmare a
cresterii soldului creditelor la 31 decembtie 2022 cu 44.675 mii RON coroborate cu majordri ale
dobanzilor bancare. in ceea ce priveste rezultatul net din diferente de curs valutar, in cursul anului 2022
Grupul a Tnregistrat castiguri nete din cursul valutar de 134 mii RON, fata de 3.544 mii RON in 2021, ca
urmare a scaderii cursului valutar EUR/RON in cursul anului. In ceea ce priveste primele noud luni ale
anului 2023, Emitentul a anegistrat o cheltuiala fin‘anciaré neta de 13. 2a0 mii RON, aceasta rezulténd
necesard pentru sustinerea activitatii mvestlglonale a Emitentului = si dintr-un venit fmancnar total de
9.520 mii RON.

Rezultatul perioadei

Caurmare a evolutiilor detaliate in sectiunile de mai sus, Emitentul a raportat pentru anul 2022 un rezultat
netde 84.767 mii RON, in crestere cu 8% fata de rezuliatul raportat pentru anul 2021 n valoare de 78.799
mii RON. Rezultatul din 2022 inglobeaza rezultatul aferent intereselor care nu controleaza, acesta
reprezentand o pierdere de 856 mii RON. Asadar, rezultatul Emitentului pentru 20 22, net de interese care
nu controleaza, a fost de 85.623 mii RON. fn 2021, Emitentul nu a raportat interese care nu controleaza.
in primele nou luni din 2023, Emitentul a Tnregistrat un rezultat de 63,848 mii RON, din care, un profit
de 979 mii RON aferenta intereselor care nu controleaza si un profit de 62.869 mii RON aferent societatii
mamd.

LICHIDITATE SI FLUXURI DE NUMERAR
Lichiditate
Emitentul fsi asigura necesarul de lichiditate prin intermediul vénzarilor si prin flnantan externe.

Lichiditatea este necesarda Emitentului pentru a finanta activitatea operationala si il& a
Grupului, &

Fluxuri de numerar

Mai jos sunt evidentiate principalele evalutii asociate fluxurilor de numerar ale £
financiari 2021, 2022 si respectiv pentru primele nou luni ale anului 2023,

mii RON 30-Sep-23 31-Dec-22 ec-21
Fluxurile nete de numerar din activitdlile de (23.481) 49.313) (52.235)
exploatare
Fluxuri nete de numerar din activitdti de investitii (3.385) (5%.731) (38.260)
Fluxuri nete de numerar dinactivititi de finantare 19.956 118.115 73511
Scaderea peta a numerarulul i a echivalentelor de " e
R A (6.910) 13.071 (16.984)
Numerar si echivalente de numerar la Tnceputul = %
perioade 55,108 42,037 59.022
Numerar si echivalente de numerar la sfarsitul 48197 55108 42.037

perigadei
Sursé: Informatitle au fost extrase din Situafiile Financlare Anuate si din Situatiile Financicre Interimare Neauditate si Nerevizuite
La sfarsitul exercitiului financiar aferent anului 2022, Emitentul a avut o pozitie de numerar de 55.108 mii
RON, in crestere cu 31% fatd de sfarsitul exercitiului financiar aferent anului 2021 cand Emitentul a
inregistrat o pozitie de numerar de 42.037 mii RON. La sfarsitul perioadei de noua luni din 2023, Emitentul
ainregistrat o pozitie de numerar de 48.197 mii RON.

Fluxurife nete de numerar din activitétile de exploatare

Fluxul de numerar utilizat Tn activitatea de exploatare a inregistrat o usoara scadere de 6% in decursul

e



Cu privire la necesitatea de nurherar pentru activitatile planificate de catre Grup pe term

exercitiului financiar aferent anului 2022, cand Emitentul a raportat un flux de 49.313 mii RON,
comparativ cu anul 2021, cand a raportat un flux de 52.235 mii RON. La baza acestei usoare scaderi a stat
un rezultat al pericadei mai bun, care a permis utilizarea unor surse proprii crescute pentru a finanta
activitatea de exploatare. La sfarsitul perioadei de noua luni din 2023, Emitentul a raportat o utilizare a
fluxului de numerar Tn activitatea de exploatare de 23.481 mii RON, acest rezultat fiind influentat
semnificativ de cresterea proprietatilor imobiliare in stoc, prin receptia Fazei 1 a proiectului Boreal Plus
Constanta.

Fluxuri nete de numerar din activitai de investitii

Fluxulde numerar utilizat in activitatea de investitii a Inregistrat o crestere de 46% in decursul exercitiului
financiar aferent anului 2022, cAnd Emitentul a raportat un flux de 55.731 mii RON, comparativ cu anul
2021, cand a raportat un flux de 38.260 mii RON. Aceasta crestere se datdreazad in mare parte achizitiei
filiale R.C.T.1. Company S.R.L Tn august 2022, In valoare de 5.130 rnii RON - care a generat de asemenea
incorporarea unor terenuri si hale Tn valoare de 8.409 mii RON in situatiite financiare a le Emitentului —
achizitiei de terenuri in valoare de 2,527 mii RON in Greenfield Baneasa, dar si intensificarii cheltuielilor
cu investitiile imobiliare Tn curs de dezvoltare in valoare de 40.006 mii RON. La sfarsitul perioadei de noud
luni din 2023, Emitentul a raportat un flux de numerar utilizat in activitatea de investitii de 3.385 mii RON.
Activitatea de investitii in perioada de noud luni din 2023 s-a rezumat n principal la urmatoarele: lucrari
de constructie efectuate la sediul social al Societatii R.C.T.1, Company S.R.L din Brasov — 2.226 RON
precum si lucrari la panouri fotovoltaice instalate n Greenfield Baneasa, in valoare totald de 1.687 mii
RON,

Fluxul de numerar generat din activitatea de finantare a inregistrat o crestere de 61% in decursul
exercitiului financiar aferent anului 2022, cand Emitentul a raportat un flux de 118.115 mii RON,
comparativ cu anul 2021, cand a raportat un flux de 73.511 mii RON. Aceastd crestere s-a datorat
majordrii de capital de 77.732 mii RON, realizatd in trei etape pe parcursul anului 2022. La sfarsitul
perioadei de noud luni din 2023, Emitentul a raportat un flux de numerar din activitatea dezt:_%agn!ajre\dﬁ
19.956 mii RON, rezultat in mare parte din utilizarea creditului contractat in 2023 la First Bank, in valoare
de 3.500 mii EUR, dar si din rambursdri de Tmprumuturi. 4

ERINTE UMERAR PLANIFICAT

o

Emitentul are T vedere utilizarea acestuia pentru: activitatea de dezvoltare imobiliard siNactivitatea de
finantare.

Numerarul necesar pentru activitatile mai sus descrise, va fi asigurat din avansurile incasate de la clientii
imobilelor ih constructie sau din vanzarile de imaobile, din finantari bancare, precum si fondurile obtinute
ca urmare a Ofertei.

OBLIG FINANCIARE

Situatia creditelor Grupului la 30 septembrie 2023 este detaliata in tabelul de mai jos:

. Sold la Sold la
: Valoarea creditului, § :
Creditor Moneda Scadentd " pebeity ;::'gln'alz 31-Dec-22  30-Sept-23
mii LEX mii LEX
lmprumuturl
Obligatiuni de tip plasament ) 24-Dec- —
St EUR A 6.581 32.561 8
Total imprumuturi 32.561 32.740
CEC Bank EUR 23'“.3‘3‘ 9.880 48.622 37.313
Garanti BBVA EUR 15'3“;; 4.250 5936 2.410
Garanti BBVA EUR 3”‘3”;; 4.500 18.978 9.594
S e ; Y 26~1ul-
Libra Internet Bank EUR 54 12.562 16.356 B.424
Libra Internet Bank EUR 22-Sep- 8.676 14.084 6.534

scurtsi mediu,
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Libra Internet Bank EUR G'S'C';t; 4,000 7,263 5.341
Libra Internet Bank er 9% DZ‘; 1.900 9.400 6.200
Libra Internet Bank EUR 9'5"”‘*;5’ 5.250 25.974 17.881
OTP Bank EUR 31'“3’; 21.161 51.444 105.268
OTP Bank EUR 3'0'1“;; 4.000 5.401 9.685
OTP Bank EUR 31’”‘32; 13.279 44388 5.239
OTP Bank EUR EQ'I”;; 2.000 4.358 3.539
TechVentures Bank gr 18;’5 2.000 6.871 4.422
Alpha Bank b SORE 20,000 95.283 84.752
Fifst Bank EUR 2"‘”;: 2,600 - 12778
Libra Internet Bank RON 15"3“2"; 000 . 8.224
Vista U i ; 2.252
Garanti BBVA RON 31'03?‘. 14.000 1.000 5,500
Total imprumuturl bancare 355,158 396.356
Dobanda 46 568
Total 187.765 429.664

Sursid: Informatiile au fost extrase din Situatiile Financiare Anuate si din Situatiile Financiare Tnterimare Neauditate st Nerevizuite

Societatile din Grup au contractat urmatoarele credite / au emis urmatoarele obligati

urmeaza:
Perioada Debitor Detalii
septembrie Bergamot credit denominat In EUR de la Libra Bank pentru finantarea fazei 27
2020 Developments | Proiectul Luxuria Residence. Valoarea creditului este de 8.675 mii EUR,
Phase I SRL | cu maturitate de 4 ani de la acordare
-
decembrie Emitentul emisiune de obligatiuni de tip Plasament Privat Tn valoare de 6.580 mii
2020 EUR cu o ratd de dabédnda fixad de 6,4% p.a., platibila semestrial.
Obligatiunile au fost emise de Societatea mamid cu data de 24
decembrie 2020, au 0 maturitate de 6 ani si au fost listate in data de 26
martie 2021 pe piata reglementatd a BVB.
martie Emitentul | credit denominat in EUR de la Libra Bank pentru finantarea generald a
2021 proiectelor (capital de lucru). Valoarea creditului este de 12.562 mii
EUR, cu maturitate de 3 ani de la acordare.
mai 2021 Emitentul | doud credite denominate in EUR si lei de la CEC Bank SA., in vederea
dezvoltdrii proiectului Boreal Plus din Constanta. Prima facilitate de
credit este in valoare de 9.880 mii EUR si reprezintd credit de investitii
cu maturitate de 30 de luni de la acordare, iar facilitatea a doua n
valoare de 3.500 mii lei reprezinta finantare TVA cu maturitate la 20 de
luni de la momentul acordarii.
=
actombrie Emitentul credit denominat in EUR de la Libra Bank pentru finantarea generald a
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2021

proiectelor (capital de lucru). Valoarea creditului este de 4.000 mii EUR,
cu maturitate de 3 ani de la acordare.

noiembrie
2021

Emitentul

credit denominat in EUR de la Garanti Bank pentru finantarea generala
a proiectelor (capital de lucru). Valoarea aprobatd a creditului este
4.250 mii EUR, cu maturitate in 30 de luni de la acordare.

ianuarie
2022

Emitentul

credit denominat in EUR de la TechVentures Bank pentru finantarea
generala a proiectelor (capital de lucru). Valoarea aprebat a creditului
este 2.000 mii EUR, cu maturitate in 36 de luni de la acordare.

mai 2022

Emitentul

credit denominat in EUR de la Garanti pentru finantarea generald a
proiectelor (capital de lucru). Valoarea creditului este de 4.500 mii EUR,
cu maturitate de 2 ani de la acordare.

iunie 2022

Emitentul

credit denominat Th EUR de la Alpha Bank pentru finantarea generala a
proiectelor (capital de lucru). Valoarea aprobata a creditului este
20.000 mii EUR, cu maturitate Tn 7 ani de la acordare.

septembrie
2022

Emitentul

4 credite denominate in EUR de la OTP Bank pentru finantarea fazelor
F1, F2, F3 ale proiectului UTR3 din Greenfield Baneasa. Valoarea
eumulatd a creditelor este de 40.440 mii EUR, dintre care doua, Tn
valoare totald de 34.440 mii EUR, sunt destinate finantdrii proiectului,
cu maturitate de 3 ani de la acardare, iar alte doud, in valoare totala de
6.000 mii EUR, pentru acoperirea taxei pe valoare adaugaté din facturile
achitate, cu maturitate de 18 luni de la acordare.

decembrie
2022

Emitentul

credit denominat in EUR de la Libra Bank pentru finantarea generald a
proiectelor (capital de lucru). Valoarea creditului este de 1.200 mii EUR,
cu maturitate de 3 ani de la acordare.

decembrie
2022

Bergamot
Developments
Phase 1I SRL

cu maturitate de 3 ani de la acmdare

martie
2023

R.C.T.L
Company SRL

mai 2023

Emitentul

i b

credit denominat Tn RON de la Vista Bank pentru c
Valoarea creditului este de 8.000 mii RON , cu maturitate d
la acordare.

credit denominat in EUR de la First Bank pentru refinantarea Centrului
Comunitar, Valoarea creditului este de 3.500 mii EUR, cu maturitate de
70 de luni de la data semnarii contractului.

mai 2023

R.CT.L,
Company SRL

prelungirea unui plafon de creditare denominat in RON de la Garanti
Bank pentru capital de lucru si emitere scrisori de garantie bancara,
Valoarea plafonului de credit este de 14.000 mii RON, impértit pe 2
limite de creditare in suma de 9.000 RON respectiv 5.000 mii RON, cu
maturitate de 6 luni de la acordare pentru limita de 9.000 mii RON
respectiv 54 luni de la acordare pentru limita de RON 5.000,

iunie 2023

Emitentul

credit denominat in RON de la Libra Bank pentru finantarea generala a
proiectelor (capital de lucru). Valoarea creditului este de 14.000 mii
RON, cu maturitate de 3 ani de la acordare.

octombrie

Emitentul

emisiune de obligatiuniin valoare de 8.000.000 EURQ, cu maturitate 48

de luni de la data emiterii. 'Obﬁga{iunfle au fost subscrise doar de catre

e T e e i

19

e e e — e e B ey e



2023 investitori institut_-ionali.

decembrie Emitentul credit de tip capital de lucru in valoare a de 3.500.000 EURO, cu
2023 maturitate 31.12.2026.

OBLIGATII CONTINGENTE

Ca parte din activitatea sa de dezvoltare imobiliard, Emitentul oferd cumparatorilor garantii care sunt
reglementate de statutul sdu de vanzator in Romania, Toate pretentiile legale cunoscute si actiunile Tn
curs de desfasurare sunt evaluate in mod regulat de Emitent. Deoarece Emitentul primeste consiliere
juridica cu privire la probabilitatea ca aceste pretentii si actiuni sa aiba succes, conducerea nu a stabilit
provizioane in cazul Th care considera c& actiunea este putin probabil sa aiba succes, A se vedea Partea a
2-a ,Riscuri”, Sectiunea ,Litigii si Proceduri Legale”, dosarul nr. 4122/3/2022, pentru o descriere a
litigiului Tn care este implicat Emitentul si care ar putea avea un impact negativ semnificativ asupra
activitatii Societatii.

INFORMATII CANTITATIVE SI CALITATIVE PRIVIND RISCURILE DE PIATA

Activitatile desfasurate de Grup pot da nastere unor riscuri variate. Conducerea Grupului este constienta
si monitorizeaza efectele acestor riscuri si evenimente care pot avea efecte adverse asupra operatiunilor
Grupului. Pentru a clasificare a principalele riscuri la care aste expus Grupul, precum si pentru o descriere
a modului n care conducerea Grupului face management al respectivelor riscuri, va rugntsd-yedeti
notele din Situatiile Financiare Anuale pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decempfie’ 2022.

B
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rahonamente profesmnale estimari si |poteze ce afecteaza ap{:carea polntlmlor cont :
valoarea recungscutd a activelor, a datoriilor, a veniturilor si a cheltuielilor si a prezentarilor de mferrnatn
aferente. Rezultatele efective pot fi diferite de valorile estimate. Estimdrile si ipotezele asociate acestora
se bazeazi pe experienta istoricd si pe alti factori, inclusiv pe asteptérile privind evenimente viitoare
considerate rezonabile Tn situatiile date, Estimarile si ipotezele care stau la baza acestora sunt revizuite
periodic. Revizuirea estimarilor contabile este recunoscuta Tncepand cu perioada in care estimérile sunt
revizuite,

Pentru pregatirea situatiilor financiare consolidate, Grupul realizeaza estimari si ipoteze in legdturd cu
evolutii viiteare care pot avea un efect semnificativ asupra recunoasterii valorii activelor si datoriilor
raportate, prezentarea datoriilor contingente la data intocmirii situatiilor financiare consolidate si a
venitdrilor si cheltuielilor raportate pentru perioada respectiva, Pentru o descriere a principalelor
rationamente, estimari siipoteze utilizate pentru intoemirea situatiilor finariciare consolidate ale Grupului,
vi rugam s vedeti Nota 2 din Situatiile Financiare Anuale pentru exercitiul financiar incheiat la 31
decembrie 2022,

ASPECTE FISCALE

Incepand cu aptilie 2022, companiile eligibile afiliate Emitentului formeaza grup fiscal Tn scopuri de TVA,
avand Emitentul drept reprezentant fiscal al acestui grup.

ANGAJAMENTE EXTRABILANTIERE

La data prezentului Prospect, Emitentul nu a constituit angajamente extrabilantiere.



CAPITALIZARE S1 iINDATORARE

PARTEA A 8-A

~ IMPACT

Tabelele de mai jos prezinta capitalizarea si indatorarea Grupului ta data indicatd mai jos..

Acest tabel trebuie citit impreuna cu Partea a 6-a ,Informatii financiare selectate” si Partea a 7-a

»Examinarea rezultatelor activitdtii si a situatiei financiare” din acest Prospect,

CAPITALURI PROPRII $1 DATORII MII RON

Capitaluri proprii
Capital social

Prime de capital
Rezerva din reevaluare
Alte rezerve

Actiuni proprii
Rezultatul reportat

Capitaluri proprii atribuibile companiei
mama

Participatie minoritara

Total capitaluri proprii

Datorii pe termen lung
Imprumuturi

Datorii comerciale si alte datorii
Impozit amanat

Total datorii pe termen lung

Datorii curente

Imprumuturi

Datorii comerciale si alte datarii
Datorii contractuale

Provizioane pentru riscuri si cheltuieli

Total datorii curente
Total datorii

Total capitaluri proprii si datorii

30 Septembrie 2023

594.684
40.493
(308)
40,266
(268)
263.466

942.635

10.833

953.468

311.186
8.102
66476

385.764

—

T
NG 148478

\ 28.157
39.435
353

4

/186.423

572.187

1.525.655

Sursdi: Informafiile al fost extrasedin Situatiile Financiare Anuale si din Situatiile Financiare Interimare Neauditate si Nerevizuite



PARTEA A 9-A
POLITICA PRIVIND DIVIDENDELE

Dividendele Emitentului sunt distribuite din profitul anual net distribuibil pe baza situatiilor financiare
anuale individuale auditate, dupa aprobarea acestora de cétre Adunarea Generald Ordinari a Emitentului
(., AGOA") si dupa aprobarea propunefii privind dividendele de citre AGOA. Profitul distribuibil este partea
din profitul net al anului financiar care poate fi distribuitd ca dividende dupa ce au fost efectuate
distribuirile legale si statutare, eum ar fi distribuirea pentru rezerva legald si, acolo unde este cazul,
utilizarea profitului net in alte scopuri prevazute de lege (de exemplu, acoperirea pierderilor contabile din
anul precedent, daca este cazul}.

Actionarii primese dividende praportional cu participatia lor In capitalul social varsat al Emitentului si nu
existd niciun drept de prioritate sau preferintd asupra distributiei de dividende in favoarea vreunui
actionar.

Desi Emitentul a distribuit dividende Tn unii ani financiari, in anul financiar incheiat la 31 decembrie 2022
decizia AGOA a fost de a nu se distribui dividende. Distribuirea dividendelor a fost i va fi Tn viitor propusa
de Consiliul de Administratie catre AGOA de la caz la caz, in functie de existenta sau inexistenta
posibilitatilor de reinvestire a profitului distribuibil,

Principiile relevante cu referire la politica de dividend se regasese mai jos:

. Emitentul recunoaste drepturile actionarilor de a fi remunerati sub forma de dividende, ca forma
de participare la profiturile nete acumulate din exploatare precum si ca expresie a remunerarii capitalului
investit Th companie.

. Dividendele se distribuie din profitul net distribuibil al Emitentului, conform situatiilor financiare
individuale auditate anuale si/sau din alte elemente de capitaluri proprii ale Emitentului, nu din profitul
net raportat conform situatiilor financiare consolidate auditate anuale.

. Propunerea privind distribuirea dividendelor, sub forma de actiuni cu titlu gratuit sau de numerar,
incluzind si rata de distribuire, se va realiza de catre Consiliul de Administratie al Companiei, fiind supusa
aprobarii AGOA, adoptata in conditiile legii.

Elementele principale avute Tn vedere de catre Consiliul de Administratie Tn procesul de adoptare a
deciziei de a propune distribuirea de dividende si, dupa caz, a unei anumite rate de distribuire a
dividendelor sunt nevoile si oportunititile investitionale ale Emitentului, In functie de disponibilitatile
financiare pentru plata dividendelor, precum si gradul de indatorare al Emitentului. Aceasta gbordarese
circumscrie strategiei Emitentului de expansiune geografica si diversificare a portofeliului, prin
dezvoltarea de comunitati sustenabile,

I e e o s S e —




IMPACT
PARTEA A 10-A
PREZENTAREA INDUSTRIEI

Aceasld sectiune include informatii provenind din surse terte, identificate In text. Astfel de informatii pot
suferi modificdri si nu pot fi verificate cu certitudine. In special, am calculat cota de piatd a Grupului
folosind inregistrérile sale interne referitoare la vanzdri si inchiriert, raportate la informatiile privind nivelul
agregat al tranzactiilor de acest tip incheigte in Bucuresti in-anul incheiat la 31 decembrie 2022 incluse in
studii de specialitate. Emifeniul nu poate garanta cd informatiile incluse in asemenea surse sunt corecte.
De asemenea, Emitentul nu poate garanta cé estimdrile facutd cu privire lo concurentii sdi, astfel cum sunt
incluse in aceste surse sunt corecte sau identice cu cele din tnregistrérile interne ale concurentifor sdi. Prin
urmare, Emitentul cere investitorilor s@ analizeze cu grija toate aceste informatii si sé nu se bazeze pe ele
in mod nerezonabil. Vé rugam sd consultati si , Informatii importante despre acest Prospect” st Partea 2 -
Facteri de Risc” din prezeniul Prospect.

Roménia in contextul regional
Populatie si indicatori economici cheie

Roménia este situata Tn centrul geografic al Europei (sud-estul Europei Centrale), la nord de Peninsula
Balecanica, la jumatatea distantei dintre Coasta Atlanticului si Muntii Ural, in interiorul si exteriorul arcului
Muntilor Carpati, pe cursul inferior al Dunérii (1075 km) si cu iesire la Marea Neagrd. Roméania se
Tnvecineaza cu Bulgaria la sud, Republica Moldova la est, Ueraina la est si la nord, Ungaria la nord-vest si
Serbia la sud-vest,

La data de 1 ianuarie 2022, populatia estimatd a Roméniei era de 19,0 milicane de locuitori. Astfel,
Roménia avea a sasea cea mai mare populatie din UE, reprezentand 4,26% din populatia totald UE, In
Romdnia, populatia de rezidentd urbana era de aprox. 10,0 milioane de locuitori, reprezentand aprox,
52,3% din populatia nationala totala. fn anul 2022 s-a continuat trendul potrivit caruia fluxurile migratorii
din urban (in rural si in urban) detin cele mai mari ponderi in structura migratiei interne (Sursd: Eurostat,
INS).Tabelul de mai jos evidentiaza evolutia anumitor indicatori economici cheie pentru Reménia in
perioada cuprinsa fitre 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2022:

La data si pentru anul Tncheiat la 31 decembrie

Indicatori economici cheie 2019 2020 2021 2022
Cresterea reald a PIB (%) 4.20% -3.70% 5.90% 4.70%
Rata somajului la stirsitul anului (%F 3.90% 5.80% 5.40% 5.60%
Valparea nominata a PIB (miliarde €, preturi curente) 223.2 2189 239.6 286.4
Valdarea naminald a PIB/ cap de locuitor (mii €, preturi curente) 9.12 8.82 9.38 (i

Inflatie/(deflatie) (%, media anuald) 3.90% 2.30% B8.20%

Sursa: Eurostat, INS. 5
1Rata somajului este calculata prin raportarea numarului de persoane aflate in somaj, la totalul\populatie
din Romania, &

La 31 decembrie 2022, produsul intern brut (,PIB”) al Romaniei a crescut cu 4,7% fata de finalul anului
2021. Acest lucru s-a datorat consistentei formarii brute de capital fix si a unei cresteri insemnate a
consumului privat, datoritd cresterii sporite a pietei fortei de munca si a salariilor, alaturi de masurile de
sprijin adoptate la nivel national pentru ameliorarea consecintelor generate de cresterea preturilor la
energie (Sursa: INS).

Printre factorii care au condus la cresterea PIB in perioada de referintd se numéra si activitatea de
constructii si tranzactiile imobiliare, avand o contributie egald la PIB. Volumul de activitate in domeniu
constructiilor s-a majorat cu 11,2% fata de anul 2021, avind o pondere de 6,3% la formarea PIB, in
contextul demardrii a numercase proiecte de investitii. Totodat, activitatea tranzactionald a crescut din
punctul de vedere al volumului cu 8,8%, contribuind cu 7,4% la formarea PIB. Alte aporturi importante
provin din activitatea de comert cu ridicata, activitatile profesionale, stiintifice si tehnice si IT. Cu toate
acestea, majoritatea ramurilor economiei au avut contributii pozitive ce au condus la majorarea PIB.
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Pe baza indicatorilor pe termen scurt, pentru anul 2023 se previzioneaza ci, pe baza impactului ratei incd
ridicate a inflatiei, a conditiilor de finantare severe si a reducerii ritmului de crestere a economiilor statelor
membre UE, cresterea reald a PIB va fi Inregistrat3 la 2,5%.

Se anticipeaza ca implementarea Planului National de Redresare si Rezilienta (PNRR) s3 contribuie la
dezvoltarea investitiilor nationale, reprezentand principalul factor de crestere econemica. Aceste investitii
vor fi sustinute si de alte fonduri si programe la nivelul UE, Desi inca afectat de rata inflatiei, estimérile
sunt in sensul ca va exista o crestere a consumului privat, datoratd majorarii salariului minim brut pe
economie la nivel national, a pensiilor, a salariilor din venituri publice, precum si datoritd prelungirii
aplicabilitatii plafoanslor instituite asupra pretului la energie pana in anul 2025. Cu toate acestea,
exporturile nete vor ramane la un prag negativ, pe fondul puterii de cumparare reduse a monedei nationale
si a unei cereri scazute pe pietele de export (Sursa: Comisia Europeand).

Se preconizeazd ca tara va continua s2 inregistreze cistiguri economice peste media europeand pana in
2024. Cresterile PIB-ului, Tmpreund cu scaderea inflatiei si scaderea somajului, vor ajuta Romania sa
atraga mail multe investitii Tn segmentele comercial si rezidential, atat din partea jucatorilor existenti, cét
si a noilor companii care doresc si intre pe piata.

La nivel national, prognoza economica evidentiaza o crestere cu 2,8% n anul 2023, fiind Tmpinsa de
sectorul de constructii si cel de servicii. Fondul Monetar International se asteapta la o crestere de 2,2%
pentru Romania n anul 2023, conform estimarilor din octombrie 2023, Cu toate acestea, activitatea de
canstructii réméne cel mai dinamic sector, volumul lucrarilor consemnénd o crestere de 12,6% la nivel
primului trimestru din 2023. In perioada aprilie - mai ritmul de crestere al volumului lucrdrilor de
constructii a Tncetinit péna la 9,8%, astfel cd 1 primele cingi luni avansul a ajuns la 11,3%, fiind
sustinut de constructiile ingineresti, cu o dinamica de 31,8%, fata de perioada similara. $i pe termen
mediu (pericada 2025 — 2027), lucrarile de constructii vor continua sa reprezinte cel mai dinamic sector,
cu o crestere medie anuala de 8,2%, impulsionat de atragerea si utilizarea fondurilor europene (Sursa:
Comisia Nationala de Strategie si Prognozéd, IMF).

Comisia Europeand prognozeaza cd rata inflatiei din Romnia ar trebui sa scada la 4,6% péna la sfarsitul

anului 2024, O tendintd similard este de asteptat sa se contureze in intreaga UE Tn acest interval de timp.

Conditiile locative si rata de aglomerare

Romania detine aprox. 9,6 milioane de locuinte, dintre care in Bucuresti este inregistrata cec _I_,"-'éi mare
proportie a acestora (aprox, 1,3 milicane de locuinte). In 2021, 93,9% dintre locuintele la njie
erau detinute in proprietate de catre rezidentii acestora, cel mai mare procent in acest sens 1
2.

]
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Rata supraaglomerarii in Romania a ajuns in anul 2021 la nivelul de 41,0%, pe a doua pozitie [Af

Tn urma Letoniel (4%,3%), Astfel, se observd o scidere a acestei rate, prin comparatie cu rata de .-

supraagiomerare de 48% (cea mai ridicata la nivel european) Inregistrata in 201.8. Media la nivelul Uniunii
Europene se srt_ueaz___é la 16%, alte state cu o ratd a supraaglomerarii comparabila fiind S{r)vac:a, Croatia,
Polonia si Bulgaria (Sursa: Eurostat).

in imaginea de mai jos este ilustrat gradul de supraaglomerare inregistrat in fiecare stat membru al Uniunii
Europene n anul 2021. Se poate observa ca rata de supraaglomerare are o valoare crescuta Tn statele
est-europene:
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Evolutia dobanzii la creditele ipotecare

in piata locald, rata dobanzilor pentru creditele ipotecare pentru populatie s-a aflat pe un trend ascendent
in anii 2022 - 2023, justificata de rata crescuta a inflatiei, care a atins varful In noiembrie 2022, 12 16,8%,
precum si a ratelor dobanzii de referints, care incepind cu 11 ianuarie 2023 este de 7%. Tatodata,
majorarea corelativd a indicilor ROBOR si IRCC au condus la cresterea ratei dobénzii fixe de la un prag
minim de 6,75% in iunie 2022 la un prag minim de 8% fn aceeasi luni a anului 2023. Cu toate acestea, se
poate observa o stabilizare a pietei, ca urmare a eforturilor autoritatii nationale bancare de a spori
cantitatea de lichiditate in circulatie, ceea ce a generat o scidere lentd a nivelului dobanzii (Sursa; BNR).
Acest lucru s-a reflectat inclusiv asupra creditelor ipotecare, care au nregistrat o traiectorie descendenti.
in anumite cazuri, scaderile au fost semnificative, atingand si 3 puncte procentuale, de exemplu de la o
dobanda fixa de 10% in octombrie 2022 la 7,70% iniulie 2023 pentru acelasi pachet de credit oferit de o
institutie de credit.

Prin comparatie, in zona Euro, rata dobnzii la creditarea pentru populatie privind achizitijl liare
atins nivelul mediu de 3,75% n julie 2023, ca urmare a cresterii inregistrate incepand {:~ rénuarle 2022,
dupa o lunga tendinta descendenta Tn ultimii 10 ani anteriori (Sursa: ECB).

in continuare ponderea creditelor ipotecare acordate In moneda nationald depaseste p cea a creditelor _
ipotecare acordate in valutd, ca urmare a politicii BNR de a descuraja constant creditareajralte monede /
ca urmare a crizei financiare din perioada 2007-2009.

Reducerea preconizatd a ratei dobanzilor, aldturi de cresterea veniturilor populatiei, va duce la o sporire
a capacitatii de creditare a populatiei.

Gradul de indatorare al populatiei

Pentru sectorul rezidential, gradul de indatorare al populatiei reprezintd principalul indicator pentru
disponibilitatea populatiei de a achizitiona imebile, Acesta este influentat de volumul tranzactional Tn
domeniul imobiliar, de pretul unei locuinte, precum si de PIB-ul statului de referintd, care ulterior va
determina coordonatele pietei imobiliare ale acelui stat si poteniialul de crestere a preturilor si a
volumelor tranzactionate.

La nivelul Uniunii Europene, n anul 2019 Romania fnregistia cel mai scizut grad de indatorare (15,4%),
prin comparatie cu alte state membre, precum Danemarca (108,6%), Olanda (99,9%) si Cipru (89,1%) si
inclusiv cu statele est-europene, de exemplu Ungaria (18,4%), Bulgaria (23,1%), Republica Cehi (31,7%)
si Polonia (34,1%) (Sursa: Eurostat).

IMPACT



Mai jos este redatd grafic variatia gradului de Tndatorare a gospodariilor raportat la PIB fn tarile UE27:
Gradul de indatorare a gospodariilor populatiei raportat la PIB, 2019
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In cazul Romaniei, a doua jumatate a anului 2022 a fost dominata de preturi relativ stabile in sectorul
imobiliar, odatd cu inceperea ciclului de intarire a politicii monetare (comparativ cu alte state mambre ale
UE, In care au existat scaderi de preturi imohiliare). Statele cu un nivel de indatorare mai ridicat relativ la
veniturile salariale ale populatiei au fnregistrat un declin mai puternic al preturilor, pe fondul impactului
miai ridicat al dobanzilor asupra capacitétii de platd a populatiei, precum Danemarca si Suedia,

Graficul de mai jos ilustreaza fluctuatia dinamicii dintre preturile imabiliare rezidentiale si gradul de
Tncdrcare al populatiei la nivelul UE, Tn decembrie 2022:
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Gradul de accesibilitate al locuintelor

Turbulentele economice si tensiunile geopelitice, cuplate cu activitatea economicd ce s-a mentinut la un
nivel ridicat au dus la o inflatie in crestere si la 0 escaladare a costurilor energiei. In consecintd, peisajul
imobiliar s-a transformat, cu o scédere a aceesibilitatii locuintelor pentru cumpérare si cu cresterea
sectorului "Built-to-Rent".

IMPACT



Affordability of Own Housing
Multiple of annual gross salaries to purchase a 70 sqm dwelling
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Sursa: Delloite

In Romania, achizitionarea unei locuinte de 70 mp necesita de 6,3 ori salariul mediu anual brut. Acest
lucru plaseazd Roménia intr-o categorie relativ mai accesibila In comparatie cu multe tari europene, desi
mai putin decat tari precum Belgia sau Danemarca;
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PARTEA A 11-A
ORGANELE DE ADMINISTRARE, CONDUCERE SI SUPRAVEGHERE SI CONDUCEREA SUPERIOARA |
SI FUNCTIONAREA ACESTORA |

CONSILIUL DE ADMINISTRATIE '
Emitentul are o structurd administrativa in sistem unitar compusa din cinci (5) administratori.

Consiliul de Administratie cuprinde membrii executivi {,, Administratorii Executivi”) si membrii neexecutivi
(wAdministratori Neexecutivi"). Membrii Consiliului de Administratie sunt numiti si revocati de AGA
ordinard, pentru un mandat de patru (4) ani sau egald cu o altd durata mai scurta aprobata de AGA, cu
posibilitatea de a fi realesi pentru mandate subsecvente. Majoritatea membrilor Consiliului de
Administratie trebuie sa fie Administratori Neexecutivi, iar cel putin 2 membri trebuie sa fie independenti.
Cel putin unul dintre membrii Consitiului de Administratie trebuie sa aibd studii economice si experienta
in domeniul economic, contabilitate, audit sau financiar de cel putin 5 ani. La data prezentului Prospect,
Consiliul de Administratie este compus din Administratorii mentionati mai jos. |

Nume Varsta Functie Data expirarii i
e b m  ccmesnpmtagl JE i, o mandatului i
55 Administrator Neexecutiv, |
Iuliana Mihaela Urda: Presedintele Consiliului de 28.04.2025 i
........... Administratie '
Intrepid Gem S.R.L., prin 63 Administrator Neexecutiv, !
reprezentant permanent independent :
Petru-Ton Vaduva 28842005 |
|
BB RRR AR R IR ha e a e aR e II
Daniel Pandele 59 ﬁdmlmstrator Neexecutiv, 28.04,2025 '
independent
Ruxandra-Alina Scarlat 45 Administrater Neexecutiv 28.04.2025 !
............................................... |
Sarin Apostol 48 Administrator Executiv 28.04.2025 .

Padurea Mogosoaia nr. 31-41, Secior 1, Bucuresti.

Iuliana Mihaela Urdd (Administrator Neexecutiv, Presedintele Consiliului de Administratie)

Doamna Urdd are peste 27 de ani de experientd Tn management, administrarea activelor, rag
imobiliare si retail. g
fncepénd cu anul 2013 ocupd functia de membru si Presedinte al Consiliului de Administratie al
Emitentului.

De asemenea, din anul 2009 si pana in prezent, detine calitatea de director general adjunct al societatii |
Doraly Property Management S.R.L,, dupa o pericadad de 10 ani In care a ocupat alte functii Tn cadrul
acesteia, Anterior, intre 1994 si 2009, Dna Urda a detinut calitatea de Director de Marketing, Director e~
Business si Category Manager in cadrul Altex Roménia. |
Intrepid Gem S.R.L., prin reprezentant permdnent Petru-Ton Viduva (Administrator Neexecutiv, |
independent) |

Domnul Vaduva are o experientd de operare si dezvoltare in domeniul gazelor, contribuind la
modernizarea si dezvoltarea sistemelor mari de transport al gazelor. |

DL, Vaduva detine 20 de ani de experientd strategicd in sectorul energetic al Europei de Est si din Asia |
Centrald, cu experienta de finantare Tn acest sector, cum ar fi IPO Rosneft si castigarea unel subventii .
semnificative pentru dezveltare, din sectorul din Europa,

De asemenea, a participat la negocieri si finantdri a diferitelor proiecte de scard largd cu banci
internationale si institutii de finantare multinationale, precum EIB, EBRD si IFC.
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Daniel Pandele (Administrator Neexecutiv, independent)

Demnul Pandele a absolvit Universitatea Ovidius din Constanta, Facultatea de Inginerie Mecanica
Industriald si Maritima, cu titlul de inginer diplomat in demeniul ingineriei industriale.

Are o experienta de peste 29 de ani in management, fiind membru fondator al Expo Cupa SRL, Cupa
Intetnational SRL, Danielis Star Company si Doraly Mall, De asemenea, dl. Pandele a fost vicepresedinte
al Consiliutui de actionari al reprezentantilor SIF Muntenia datorita rolului sdu activ in calitate de actionar
al societatii.

Ruxandra-Alina Scarlat (Administrator Neexecutiv)

Doamna Scartat este membru al Baroului Bucuresti si al Asociafiei Nationale a Avocatilor din
Romaénia.

in calitate de avocat, aria sa de practicd cuprinde litigii si arbitraj, drept imobiliar, asigurari,
servicii bancare si financiare, M&A, afaceri corporative si dreptul muncii. De asemenea, define
peste 17 ani de experientd in consultantd imobiliarda, M&A imobiliard, contracte de inchiriere
si contracte de constructie.

Sorin Apostol (Administrator Executiv)

DL Apostol are experientd financiara si manageriald, Tn domeniul financiar si pe piata de capital. De
asemenea, acesta detine 47% dintre actiunile Swiss Capital, un impottant broker pe piata de capital din
Romaénia. In perioada 1 februarie 2018 -~ 27 aprilie 2021, Domnul Apostol a fost Director General al
Emitentului, iar din 28 aprilie 2021 ocupé pozitia de Director Executiv al Emitentului.

ECHIPA DE MANAGEMENT

Directorii Emitentului sunt;
Data expiririi

Nume Virsta Functie mandatului
Constantin Sebesanu......... T 57 Director General 28.04.2025
Sorin Apostol.....cieeinens =S 48 Dirgctor Executiv 28.04.2025

Adresa de la locul de muned a Directorilor este Greenfield Baneasa, Drumul Padurea Mogosoaia nr. 31-
41, Sector 1, Bucuresti.

De asemenea, mai jos sunt incluse detaliile biografice ale persoanelor cu functii importante la nivelul
Grupului, anume cele ale Dlui. Claudiu Bistriceanu (Director Financiar), Dlui. Ovidiu Grinici (Director
Vénziri), Dnei. Gina Patrinoiu (Director Juridic), Dnei. Loredana Rosu (Manager Marketing), Dlui. Dacian

Micu (Manager Resurse Umane) si ale Dlui. Cristovap Alexandre Seusa Rocha (Director Dezvoltare ="~
LGN -

Detalii biografice ale echipei de management al Emitentului

Detaliile biografice ale domnului Apostal au fost prezentate mai sus.

Constantin Sebesanu (Director General)

Dominul Sebesanu a urmat cursurile Institutului Politehnic Bucuresti si a obtinut diploma g
Management la MBA Program - Open University UK. In continuare s-a specializat in Management 3
si Fiananciar la Universitatile Cornell si Boston, USA.

Dl Sebesanu are peste 25 de ani de experienta In industria de aspitalitate, real estate si retail. Este
fondatorul Trend Hospitality Consulting & Management, companie ce a activat in domeniul consultantei
in real estate si ospitalitate, extinzandu-si activitatea si in servicii de cercetare de piatd, dezvoltare de
concept, studii de fezabilitate, evaluari, finantari si tranzactii.

Detalii biografice ale altor persoane cu functii importante la nivel de Grup
Claudiu Bistriceanu (Director Financiar)

Domnul Bistriceanu a absolvit Academia de Studii Economice ~ Banci si Burse de Valori din Bucuresti si
are studii aprofundate (master) in piete financiar-valutare. In anul 2006, a absolvit Programul Executive
MBA — ASEBUSS.
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Dl. Bistriceanu detine peste 20 de ani de experientd profesionald Tn consultantd de afaceri in cadrul
companiei de consultanta BDO, precum si Tn domenii precum M&A, due diligence, evaluari de afaceri,
stratedii si planuri de afaceri, modelare financiara. De asemenea, este membru al Camerei Auditorilor
Financiari din Romania (CAFR) sial Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roméania (ANEVAR),
precum si membru senior al Association of Chartered Certified Accountants (ACCA-UK) si auditor intern
autorizat de catre Institute of Internal Auditors (US),

Ovidiu Grinici (Director Vénzdri)

Domnul Grinici are studii postuniversitare de economie si a urmat cursuri de vanzari aplicate si psihologia
cumparatorului pe piata imobiliara.

Detine peste 10 ani de experienta in domeniul imaobiliar si pe piata liberd din segmentul rezidential, iar de
5 ani activeaza in cadrul Emitentului.

Gina Pétrinoiu (Director Juridic)

Doamna Patrinoiu a urmat cursurile universitare si postuniversitare in drept in cadrul Facultatii de Drept,
Astfel, a dobandit pregatire profesionala in dreptimobiliar, piata de capital, drept corporativ si negocierea
contractelor. Practica avocatura de 20 de ani, in domeniul dreptului imobiliar sia ocupat rolul de avocat
intern in industria imobiliard.

Loredana Rosu (Manager Marketing)
Doamna Rosu a absolvit Facultatea de Management din cadrul Academiei de Studii Economice Bucuresti.

Are peste 20 de ani de activitate, fiind specializata in domeniul financiar si marketing, prin coordonarea
de campanii de digital marketing, ATL si BTL, De 12 ani profeseazd in sectorul imobiliar, activitatea sa
incluzédnd coordonarea aspecielor de marketing si comunicare pentru principalele proiecte ale
Emitentului.

Dacian Micu (Manager Resurse Umane)

DL Micu este licentiat in Relatii Internationale si Stiinte Politice si detine diploma de masterat in
Comunicare Manageriald si Resurse Umane.

DL. Micu a acumulat 18 ani de experienta in resurse umane, in mediu multicultural, multietnic, dintre care
11 ani de experientda manageriala (middle si top management). De asemenea, este expert national nurmt
de cétre Partenerii Sociali (Patronatele Sindicale din sectorul de constructii, Inspectia Muncii si cos;
de constructii) cu privire la programul european ,Combaterea muncii nedeclarate /| 7 Sectorul
constructiilor, VP/2018/12/0040 conform Comunicarii UE, cu scopul de-a elimina munca édeclarata =

L]

EFBWWW-FIEC, program care implicd mai multi experti nationali din tarile UE” Faza I si Il o

Cristovao Alexandre Sousa Rocha (Director Dezvoltare)

DI. Rocha are peste 17 ani de experientd profesionald, dintre care peste 8 ani constituie eXy
sectorul imaobiliar si in proiecte de infrastructura. In ultimii 4 ani a coordonat, din pozitia de Manag
Dezvoltare, 5 proiecte rezidentiale cu o valoare estimata la peste 200 milicane de euro,

Detalii despre natura oricérel relatii de rudenie

Din informatiile disponibile Emitentului, Tn prezent nu exista relatii de rudenie Tntre niciunii dintre membrii
Consiliului de Administratie sifsau Directorii acesteia.

Detalii privind litigiile in legéturd cu Administratorii si Directorii

in perioada de cinci ani anteriori datei acestui document, niciunul dintre Administratori si/sau Directori:

() nu a fost condamnat pentru infractiuni de fraud3;

(i) nu a fost membru al organelor administrative, de conducere sau de supraveghere sau
administrator sau membru al conducerii al oricarei societati la data la care acestea au intrat Tn faliment,
administrare judiciara sau lichidare; sau

(iii) nu a fost pus sub urmdrire penala si/sau nu a fost sanctionat de catre orice organe statutare sau
de reglementare (inclusiv organismele profesionale desemnate pentru aplicarea de sanctiuni) si nu i s-a



interzis vreodata de catre instanta sa ocupe functia de membru al unui organ de administrare, conducere |
sau supraveghere al unei societdt] sau sa se implice In gestionarea sau desfasurarea afacerilor unei |
: ch |

:J societati.
;.g Functii definute de Consiliul de Administratie si de Directori 1
i in plus fatad de functiile de conducere detinute de la nivelul Emitentului, Administratorii i Directorii !

[ Emitentului detin sau au detinut, in ultimii cinci (5) ani, urmatoarele functii:
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Functie Functie

Tuliana Mihaela Urda

Petru Vaduva

Daniel Pandele

IMPACT Developer & Contractor SA

IMPACT Developer & Contractor SA

IMPACT Developer & Contractor SA

Ruxandra-Alina Scarlat  IMPACT Developer & Cantractor SA

detinuti
in
prezent
(da/nu)
Presedinte Consiliu de Da
Administratie - 27+ ani de
experientd fn
management,
admiinistrarea activelor,
raportare in imobiliare si
retail;

Membru al Cansiliului de Da
Administratie - Peste 20
de ani de experienta
strategica in sectorul
energetic al Europei de Est
sidin Asia Centrald, cu
experienta de finantare
dovedita T acest sector,
cum ar fi IPO Rasneft si
castigarea celei mal mari
subventii pentru
dezvoltare, din sectorul din
Europa;

Membru al Consiliului de Da
Administratie - Cu peste

29 de ani de experienta in
management, are
cunostinte vaste in af £
fiind membru fondator/al:
Expo-Cupa SRL, Cupa (-
International SRL, Danielis
Star Company si Doraly
Mall;

Administrator neexecutiv - Da
17+ ani de experientd in
consultantd imobiliara,

M&A imobiliara, contracte

de Inchiriere si contracte

de constructie;

e
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Seorin Apostol IMPACT Developer & Contractor SA Administrator executiv - Da
Sorin Apostol are o
experientd financiara si
manageriala remarcabila,
Cunostintele salefn
domeniul financiar si pe
piata de capital, darsi
experienta ca om de
afaceri, reprezinta un
avantaj pentru IMPACT;

Constantin Sebesanu  IMPACT Developer & Contractor SA Director General - Cu Da
peste 25 de ani de
experienta n pozitii de top
management si-a pus
amprentain dezvoltarea si
managementul a zeci de
proiecte impactand pozitiv
implementarea si succesul
acestora, De-a lungul
carierei a activat cu
dedicatie in industria de
ospitalitate, real estate si
retail.

CONDUCERE

Consiliul de Administratie indeplineste toate actele necesare i utile pentru realizarea obiectului de
activitate al Emitentului, cu exceptia celor prevazute de lege In competenta AGA sau deiegate
Conducerea Emitentului este delegatd cdtre Directorul General si Directorul Executiv (Tmp
.Directorii”), care sunt responsabili cu luarea tuturor masurilor aferente conducerii Emj emulm
limitele obiectului de activitate al Emitentului si cu respectarea competentelor exclusive atnbunte sau

previzute de lege:

planificarii imanmare Uv) numirea si revacarea Dlrectorllor inclusiv a Dlrec’roruiu: Genera[ si stabilirea
remuneratiei lor, (v) supravegherea activitatii Directarilor, (vi) pregatirea raportului anual al Consiliului de
Administratie, (vii) organizarea sedintelor AGA, precum si implementarea hotdrrilor acesteia, (viii)
introducerea cererilor pentru deschiderea procedurilor de prevenire a insolventei si de insolvenid a
Emitentului, (ix) elaborarea de reguli/regulamente privind activitatea proprie a AGA, a comitetelor
consultative si a Directorilor, fird a contraveni prevederilor legale sau ale Actului Constitutiv al
Emitentului, (x) Infiintarea sau desfiintarea de sedii secundare (sucursale, agentii, reprezentante sau orice
alte puncte de lucru), (xi) schimbarea sediutui Emitentului, (xii) majorarea capitalului social al Emitentului,
(xiii) aprobarea structurii organizatorice a Emitentului si a regulamentelor interne de organizare si
functionare ale acestuia, (xiv) adoptarea unei politici prin care sd se asigure ca orice tranzactie a
Emitentului cu oricare dintre societatile cu care are relatii stranse a carei valoare este egald cu sau mai
mare de 5% din activele nete ale Emitentului (stahilite conform ultimului raport financiar) este aprobati
de Consiliul de Adminisiratie in urma unei opinii cbligatorii a comitetului de audit al Censiliului de
Administratie si dezvaluitd Tn mod corect actionarilor si potentialilor investitori, Tn masura Tn care aceste
tranzactii se Tncadreazd Tn categoria evenimentelar care fac obiectul cerintelor de raportare, (xv)
aprebarea incheierii in numele s$iTn contul Emitentului a contractelor de finantare a Emitentului (contracte
de imprumut, facilitati de credit), care au o valoare de pana la 20.000.000 EUR/contract, si (xvi) orice alte
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competente ale Consiliului de Administratie care nu pot fi delegate, conform legii.

Consiliul de Administraiie este rdspunzitor in mod solidar fata de Emitent pentru: (i) realitatea
varsamintelor efectuate de actionarii Emitentului, (i) existenta reala a dividendelor plétite, (i) existenta
registrelor cerute de lege si corecta lor tinere, (iv) exacta indeplinire a hotarérilor AGA si (v) stricta
indeplinire aindatoririlor pe care legea si Actul Constitutiv le impun.

Directorul General este responsabil de conducerea executiva generald si de operatiunile zilnice ale
Emitentului, Tn conformitate cu strategia aprobatd. De asemenea, este responsabil de executarea
atributiilor delegate de cétre Consiliul de Administratie, cu exceptia activitatilor atribuite Directorului
Financiar. Nu in ultimul rénd, Directorul General se asigurd ci, la orice moment, este functional
departamentul financiar conform obligatiilor si necesitatilor specifice.

Sarcinile care nu au fost alocate in mod specificintrd in sfera de competentd a Consiliului de Administratie
inansamblul sau. LaTnchiderea Ofertei, Consiliul de Administratie va fi compus din cinci (5) membri, dintre
care patru (4) membri vor fi Administratori Neexecutivi si un (1) membru va fi Administrator Executiv. Un
numar ‘de doi (2) Administratori Neexecutivi sunt independenti, In sensul Codului de Guvernanta
Corporativa al BVB.

Candidatii pentru posturile de membru Tn Consiliul de Administratie pot fi propusi de ¢itre actionari sau
de catre membrii Consiliului de Administratie in functie, Presedintele Consiliului de Administratie este
numit de AGA ordinard. O persoana nu va putea fi numita in acelasi timp si Presedinte al Consiliului de
Administratie si Director Tn cadrul Emitentului. Pe pericada Tn care Presedintele Consiliului de
Administratie se afla Tn imposibilitate temporard de a-si exercita atributiile, Consiliul de Administratie
poate insdrcina un alt administrator pentru exercitarea mandatului de Presedinte. Pe perioada in care
Consiliul de Administratie nu are numit un Presedinte/un inlocuitor al acestuia sau, desi numiti, niciunul
nu poate exercita mandatul de Presedinte, pe durata starii respective de imposibilitate Consiliul de
Administratie poate nsdrcina pe un alt Administrater cu indeplinirea acestei functii, Consiliul de
Administratie numeste un Secretar, care indeplineste lucrarile de grefa si secretariat in legitura cu
activitatea Consiliului de Administratie si sprijind activitatea acestuia. Pentru ca numirea unui
Administrator sa fie valabild, persoana numita trebuie sa o accepte, in mod expres, in termen de cel mult
15 zile de la data deciziei de numire sau de la data la care a luat cunostinta de decizia de numire, prin
declaratie scrisd si transmisa catre Emitent.

Atunci cdnd functia de Administrator devine vacantd nainte de expirarea duratei mandatului de
Administrator, durata noului Administrator va fi egald cu durata rdmasd de executat din mandatul
predecesorului, dacd AGA nu hotaraste altfel,

Drepturile si obligatiile Administratorilor, precum si situatiile de incompatibilitate ale acestora sunt
prevazute de contractele de mandat/administratie, incheiate cu Emitentul, de Actul Constitutiv si de
prevederile legale aplicabile. Membrii Consiliului de Administratie au dreptul la o indemnizatie;tm

stabilita de AGA. Actualele contracte incheiate de membrii Consiliului de Administragi f*'“i"ésbe_c"ti’v
Directori, nu prevad acardarea de beneficii la expirarea mandatului.

Functionarea Consiliului de Administratie
Sedintele Consiliului de Administratie

Consiliul de Administratie se va intruni In sedinte periodice, o data la fiecare doud (2) luni sabeéd de'c:
ori este necesar, convocate de Presedintele Consiliului de Administratie, la cererea celorlalti membri sau
la cererea Directorului General, In situatia solicitarii de convecare a Consiliului de Administratie de catre
Administratori ori de catre Directorul General, ordinea de zi este stabilitd de catre autorul cererii,
Presedintele fiind obligat sa dea curs unei astfel de cereri.

Convocatorul va cuprinde, Tn mod obligatoriu, locul sedintei, cu indicarea adresei locatiei, data tinerii
sedintei, ora de incepere, ordinea de zi a sedintei, modalitatile in care se va putea exercita dreptul de vot
si modalitatea Tn care se va realiza comunicarea, daca este cazul. Convocatorul, Tnsotit de materialele
aferente punctelor de pe ordinea de zi, va fi transmis administratorilor, cu cel putin 24 de ore Thainte de
data stabilitd pentru sedinta Consiliuluj de Administratie. Consiliul de Administratie poate adopta, fiind
intrunit Tn sedintd, decizii asupra unor probleme care nu sunt incluse pe ordinea de zi propusd in
convacator doar in cazuri exceptionale, justificate prin urgenta situatiei si prin interesul Emitentului.

i e e i
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Consiliul de Administratie va decide daca urgenta situatiei si interesul Emitentului impune o astfel de
procedura de adoptare a deciziilor,

Caregula, sedintele Consiliului de Administratie se tin prin intrunirea efectiva a Administratoritor la sediul
social al Emitentului sau intr-o alid locatie stabilitd prin convocator. Sedinjele pot fi tinute si prin
teleconferinta sau videoconferintd, in conditiile stabilite prin decizia Consiliului de Administratie,

Votul in cadrul sedintelor Consiliului de Administratie

Administratorii au obligatia de a se prezenta si participa, Tn mod activ, la sedintele Consiliului de
Administratie.

Consiliul de Administratie este legal Tntrunit daca majoritatea membrilor acestuia sunt prezenti sau
reprezentanti, iar deciziile se adopté de comun acord. In cazul In care nu se ajunge la un acord, deciziile
Consiliului de Administratie vor fi adoptate cu majoritate simpld a Administratorilor prezenti sau
reprezentati, cu exceptia cazurilor in care legea cere majoritatea absoluta.

Membrii Consiliului de Administratie pot vota direct, in cadrul sedintei, prin corespondenta sau prin
mijloace electronice, sau reprezentanti. Membrii Consiliului de Administratie pot fi reprezentanti prin alfi
membii ai Consiliului de Administratie, pe bazd de mandat special (procurd speciatd). Un membru al
Consiliului de Administratie poate reprezenta la o sedintd numai un singur alt membru al Consiliului de
Administratie.

Directorii Emitentului

Directorii Emitentului sunt numiti de Consiliul de Administratie pentru un mandat de patru (4) ani sau
egald cu o altd duratd mal scurtd aprobatd de AGA, eu posibilitatea de a fi realesi pentru mandate
subsecvente.

Directorii Emitentului sunt responsabili cu luarea tuturor masurilor aferente conducerii Emitentului, in
limitele obiectului de activitate al Emitentului i cu respectarea competentelor exclusive rezervate de lege
gi'de catre Actul Constitutiv catre AGA si catre Consiliul de Administratie,

Directorul General reprezinta Emitentul in raport cu tertii si in justifie.

Directorii pot fi revocati de catre Cansiliul de Administratie. Cu exceptia cazului in care partile au canvenit
altfel, in cazul in care revocarea survine fara justa cauza, Directorul In cauzd este indreptatit la plata unor
daune-interese.

Comitete ale Consiliului de Adniinistrafie

Consiliul de Administratie a infiintat trei (3) comitete ale Consiliului de Administratie: un comitet de rlsc
(,Comitetul de Risc”), un comitet de audit (,Comitetul de Audit”) si un comitet de nomijr

remunerare (,Comitetul de Nominalizare si Remunerare”). Comitetele Consiliului de Admi _mane au un’

rol pregdtitor si/sau consultativ pentru Consiliul de Administratie,
Comitetul de Risc

Comitetul de Risc este compus din cinci (5) membri, Membrii Comitetului de Ris¢ sunt

Urda, Intrepid GEM SRL, Sorin Apostol, Daniel Pandele si Ruxandra-Alina Scarlat. Doamna Itfiana Mi_hae.la.tv-' I

Urda este presedintele Comitetului.

Comitetul de Risc are un rol consultativ si asista Consiliul de Administratie Th realizarea atributiilor
acestuia legate de politicile si practicite de administrare a riscurilor, adecvarea capitalului la riscurl si
apetitul la risc al Emitentului.

Termeni de Referinta ai Comitetului de Risc
Mai jos este prezentat un rezumat al termenitor de referintd ai Comitetului de Rise.
Comitetul de Risc are, printre altele, urmatoarele atributii:

(a) informeazd membrii Consiliutui de Administratie asupra problemelor si evolutiilor semnificative
care ar putea influenta profilul de risc si rezultatele Emitentului;
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(b) dezvolta strategia globala privind administrarea riscurilor actuale gi viitoare ale Emitentului i
implementeazi proceduri adecvate pentru identificarea, evaluarea, monitotizarea si controlul riscurilor
semnificative;

(c) prezinta membritor Cansiliului de Administratie informari suficient de detaliate si oportune, care
s3 permitd acestora si inteleagh, s3 cuncascd si sd evalueze corect performanta cendugerii Th
monitarizarea si controlul riseurilor semnificative, potrivit procedurilor aprobate, precum si performanta
de ansamblu a Emitentului;

(d) informeaza regulat Consiliul de Administratie asupra situatiei expunerilor Emitentului la riscuri si
imediat, Tn cazul in care intervin schimbari semnificative In expunerea curentd sau viiteare la riscurile
respective;

(e) face propuneri si recomandari Consiliului de Administratie cu privire la indicatorii si parametrii
utilizati pentru monitorizarea performantelor privind manage mentul riscurilor Emitentului, Tn concordanta
cu cele mai bune practici aplicabile, inclusiv cu privire la sistemele si instrumentele de management al
riscurilor utilizate Tn cadrul Emitentului;

(f) face recomandari Consiliului de Administratie cu privire la modul de stabilire a scenariilor de stres
si a planului de testare a acestora Tmpreund cu departamentele operationale vizate de respectivele
scenarii si teste, dupa caz;

(g) face propuneri si recomandari Consiliului de Administratie cu privire la planul pentru atragerea de
capitaluri suplimentare, Tn cazul fn care capitalul propriu se apropie de nivelul minim necesar, si planul
pentru asigurarea unei lichidari sau restructurdri ordonate a operatiunilor si a serviciilor, Tn cazul in care
Societatea este In imposibilitatea de a atrage capitaluri nei;

(h) face recomandari Consiliului de Administratie cu privire la riscurile asociate profectelor strategice
sal cu impact semnificativ asupra activitatii Emitent; si

(0 analizeaza rapoartele privind administrarea riscurilor si face recomandari cu privire la masurile pe
care le poate adopta Consiliul de Administratie, cand este cazul; monitorizeazi aplicarea respectivelor
masuri.

Comitetul de Risc se Tntruneste periodic, cel putin trimestrial, precum si ori de cate ori este necesar.
Comitetul de Audit

Cemitetul de Audit este compus din trei (3) membri, Membrii Comitetului de Audit sunt Intreprid GEM
SRL, Sorin Apostol si Daniel Pandele. Intreprid GEM SRL este presedintele Comitetului de Audit,

Comitetul de -Audit are rol consultativ, fiind constituit cu scopul de a oferi asistentd si recemandan
Consilivtui de Administratie in indeplinirea indatoririlor sale legate de raportarea flnanCiara :
si control intern.

Termeni de Referint@ ai Comitetului de Audit

Mal jos este prezentat un rezumat al termenilor de referintd ai Comitetului de Audit.
Comitetul de Audit are, printre altele, urmatoarele atributii:

(a) avizeaza planul de audit si necesarului de resurse aferent acestei activitati;

(b) asigurd respectarea prevederilor cadrului legal, ale Actului Constitutiv si ale normelor aprobate
de Consiliul de Administratie;

(c) examineaza si revizuleste corectitudinea situatiilor financiare individuale si consolidate,
trimestriale si anuale, cat si interimare ale Emitentului, precum si a tuturer raportarilor financiare, nainte
de a fi transmise Consiliului de Administratie spre aprobare;

(d) analizeazd si face recomandari Consiliului de Administratie cu privire la numirea, renumirea si
revocarea din functie a auditorilor externi, care trebuie aprobate de AGA;

(e) monitorizeaza relatia cu auditorii externi din perspectiva remuneratiel acestora, precum si a
conditiilor relatiei profesionale;
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() se intalneste periodic cu auditorul extern si revizuieste concluziile auditului cu auditorul extern;

(g) dezvolta si implementeazi o politica privind prestarea altor servicii in afara de cele de audit de
catre auditorul extern, raportandu-se la recomanddrile etice relevante;

(h) aproba regulamentul de organizare si functionare a departamentului de audit intern sau sarcinile
auditorului intern in caz de externalizare a serviciului;

(i analizeaza si aproba aria de competenta a departamentului de audit intern asigurind resursele
necesare desfasurarii activitatii in mod eficient si profesional;

)] stabileste procedurile de control intern si verifica respectarea procedurilor de control stabilite;
(k) supervizeaza si revizuieste activitatea departamentului de audit intern / a auditorului intern

externalizat, din perspectiva independentei faté de conducerea executiva, a impartialitatii, competentel
sidiligentel profesionale;

(] inaintea sedintelor primeste de la auditorul intern un rapert vizand ultimele concluzii si
recomandari, precum si stadiul de implementare al acestora;

(m) face recomandari Consiliului de Administratie privind numirea Tn functie sau cohcedieréa
auditorului intern;

(n) aproba indicatori cheie de performantd pentru seful departamentulul de audit intern, evalueaza
si discuid performanta acestuia cu Directorul General, dupé caz;

(o) revizuieste bugetul departamentului de audit intern;

(p) monitorizeaza modificarile care intervin la nivelul personalului departamentului de audit intern;
(aq) monitorizeaza si revizuieste eficienta si gradul de adecvare al sistemelor de control intern s

analizeaza rapoartele relevanie furnizate de conducerea executiva;

(r) se asigurd de existenta, respectarea si conformitatea politicilor si practicilor cu prevederile legale,
reglementarile locale si internationale, recomandarile autoritatilor de reglementare si cu cele mai bune
practici;

(s) depune toate diligentele in vederea :adopt-éri_i de citre Emitent a unui cod de conduitd, iar dupa
adoptarea acestuia se va asigura de implementarea si eficienta acestuia;

(t) analizeaza implementarea politicii privind conilictele de interese;

(W) primeste si evalueaza rapoartele periodice prezentate de directorul de gestiun _fﬁ"}ist:ufil'or
referitoare la profilul de risc al Emitentului, stadiul de implementare si eficienta sistemului de gestiune a
riscurilor; !

(v} informeaza Consiliul de Administratie cu privire la principalele riscuri asumate

de Emitent, !
monitorizeaza aceste riscuri si se asigura ci sunt gestionate eficient;

(w) adoptd o abordare sistematicd pentru monitorizarea tuturor categoriilor principale de riscuri
majore;
(x) aproba si revizuieste bugetul si numarul de angajati alocati gestiunii riscurilor;

(v) revizuieste anual propria performantd si termenii de referinta, pentru a se asigura ca fsi
desfdsoard activitatea cu eficientd maxima. In consecinta acestei revizuiri, propune Consiliului de
Administratie spre aprobare modificarile necesare;

(z) pregateste la finalul anului calendaristic planul de activitate pentru anul urmdtor, Tnaintdndu-l
spre aprobare Consiliului de Administratie.

Comitetul de Audit se intruneste periodic, cel putin trimestrial, precum si ori de cite orl este necesar.

137




IMPACT

Comitetul de Nominalizare si Remunerare

Comitetul de Nominalizare si Remunerare este compus din patru (4) membri. Membrii Comitetului de
Nominalizare si Remunerare sunt Intreprid GEM SRL, Iuliana Mihaela Urda, Daniel Pandele si Sorin
Apostol, Intreprid GEM SRL este presedintele Comitetului de Nominalizare si Remunerare.

Comitetul de Nominalizare si Remunerare este un organism subordonat Consiliului de Administratie, I!
infiintat pentru a'emite avize calificate si independente cu privire la politicile si practicile de nominalizare I
si remunerare, pentru a indeplini sarcinile atribuite de Consiliul de Administratie pe acest segment de
activitate. Comitetul analizeaza si se asigura ca principiile generale si politicile de nominalizare 5i cele de
remunerare suntin canformitate cu strategia, obiectivele, valotile si interesele companiei pe termen lung. !

Termeni de Referintd ai Comitetulul de Nominalizare si Remunerare
Mali jos este prezentat un rezumat al termenitor de referinta ai Comitetului de Nominalizare si Remunerare.,
Comitetul de Nominalizare si Remunerare are, printre altele, urmétoarele atributii;

(a) contribuie la elaborarea/revizuirea politicilor si procedurilor de adecvare a membrilor structurii
de conducere si a persoanelor desemnate in functii cheie; |

(b} oferd consultantd cu privire la propunerile de numire ¢i revocare a membrilor Censiliului de {
Administratie: identificd, selecteaza si recomanda Consiliului candidati potriviti pentru numirea in calitate
de membri ai Consiliului de Administratie si ai comitetelor consultative ale acestuia sau pentru revocarea |
din functia de menmibru al Consiliului de Administratie si ai comitetelor cansultative; i

(c) selecteaza si recomanda propuneri Consiliului de Administratie candidati pentru ocuparea
posturilor vacante Tn cadrul structurilor de conducere ale Emitentului;

(d) intocmeste si propune Consilivlui de Administratie politica de selectie si evaluare a candidatilor |
si evalueaza echilibrul competentelor, experientel, independentei, cunostintelor si diversitatii
candidatilor;

(e) adopta misuri pentru integrarea membrilor structurii de conducere;

(f) pregateste si recomanda linii directoare pentru selectarea membrilor Consiliului de Ad
inclusiv ctiterii de evaluare a independentei acestora;

(g) verifica cel putin o data pe an independenta membrilor Consilivlui de Administratie;

(h) propune Consiliului de Administratie proceduri pentru evaluarea periodicd a perfor
Consiliului de Administratie si a membrilor sai; |

(i) oferd asistentd Consiliului de Administratie cu procesul de evaluare anuald Tn stabilirea |
performantei si eficacititii generale si individuale ale Consilivlui de Administratie, comitetelor
consultative ale acestuia, precum si a procesului general de management si dezvoltarea talentelor in _
cadrul Emitentului; !

0] evalueazd periodic dimensiunea si componenta Consiliului de Administratie si a comitetelor
consultative ale acestuia si, daca este cazul, face recomandari Consiliului de Administratie cu privire la

(k) oferd consultantd cu privire la propunerile de numire i eliberare din functie ale Directorului ,5
General si directorilor executivi ai Emitentului; '

{0 elaboreaza, revizuieste si supune spre aprobare Consiliului de Administratie politicile Emitentului
referitoare la nominalizare, remunerare, stimulare si plati compensatorii; '|
{m)  formuleaza propuneri in atentia Consiliului de Administratie cu privire la remuneratia fiecérui i
administrator executiv, incluzand bonusurile, stimulentele si optiunile de cumpdarare de actiuni;

(n) analizeaza si formuleaza propuneri in atentia Consiliului de Administratie cu privire la pachetul
anual total al Remuneratiei variabile in cadrul Emitentului;

(o) face recomandiri Consiliului de Administratie cu privire la politicile Emitentului referitoare la '
recrutare, retentia personalului si incetarea raporturilor de munc; I
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(p) face recomandari Consiliului de Administratie in ceea ce priveste remunerarea Directorului
General si'a altor directori executivi, inclusiv componentele principale ale remuneratiei, obiectivele de
performanta si metodologia de evaluare;

(q) analizeaza si formuleaza propuneri in atentia Consiliului de Administratie (si, prin intermediul
Consiliului de Administratie, in atentia AGA, dupa caz) cu privire la programele de acordare a optiunilor de
cumparare de actiuni sifsau a actiunilor (Stock Option Plan);

(r) daca este necesar, numeste experti care sa asiste Comitetul de Nominalizare si Remunerare cu
sarcini specifice si informeaza Consiliul de Administratie cu privire la acest lucty;

(s) formuleaza propuneri in atentia Consiliului de Administratie cu privire la orice politica in legatura
cu remunerarea;

t) revizuirea raportului anual privind remunerare;

(u) revizuirea periodica a remuneratiei Administratorilor Executivi si a altor elemente de remunerare,

incluzand platile compensatorii si planurile privind pensiile;

) formuleazi propunerea de plan cu privire la necesarul de formare si perfectionare profesionala la
nivelul membrilor Consiliului de Administratie si la nivelul conducerii executive;

(w) propune  masuri de remediere in cazul in care constatd deficiente usor de remediat in
cunostintele, competentele i experienta persoanelor evaluate;

(x) ntocmeste alte rapoarte sau materiale astfel cum sunt solicitate de Consiliul de Administratie;

(v) revizuieste anual propria performantd si termenii de referintd, pentru a se asigura ca fsi
desfasoard activitatea cu eficientd maxima;

(2) intocmeste alte rapoarte sau materiale astfel cum sunt solicitate de Consiliul de Administratie.

Comitetul de Nominalizare si Remunerare se intruneste trimestrial, dar si ori de céte ori est ‘edesar;
inclusiv hainte de dezbaterea problemelor din competenta sa, inscrise pe ordinea de zi'a sedintelor
Consiliului de Administratie. )

Conflicte de interese

Membrii Consiliului de Administratie si Directorii Emitenitului detin diverse alte functii n cadiul Grupului,
precum si in societati cu care Grupul incheie sau poate ncheia tranzactii (asemenea tranzactii fiind
raportate drept tranzactii cu parti afiliate). Tindnd cont de cele mentionate mai sus, Tn anumite situatii
membrii Consiliului de Administratie si Directorii Emitentului s-ar putea afla intr-o situatie de conflict de
interese intre obligatiile acestora fata de Emitent si interesele lor private si alte obligatii.

in cazul aparitiei unei situatii de conflict de interese, respectivii membri ai Consiliului de Administratie si
Directori au obligatia sa se abtina de la deliberari si de la vot, respectiv de a se abtine Tn cadrul oricarui alt
proces decizional sau n legdtura cu orice act sau fapt cu privire la care s-a néscut respectivul conflict,
precum sl sa raporteze/dezvaluie respectivul conflict de interese.

in plus, membrul Consiliului de Administratie care are intr-o anumiti operatiune, direct sau indirect,
interese contrare intereselor Emitentului trebuie sa Ti instiinteze despre aceasta pe ceilalti membri si
auditorul intern si sa nu ia parte la nicio deliberare privitoare la aceasta operatiune. Aceeasi obligatie o
are si membrul Consiliului de Administratie in cazul in care, Tntr-o anumitd operatiune, stie ca sunt
interesate sotul/sotia sa, rudele ori afinii sai pana la gradul al IV-lea inclusiv.

Orice membru al Consiliului de Administratie trebuie sa prezinte Consiliului de Administratie informatii
privind orice raport cu un actionar care define direct sau indirect actiuni reprezentand peste 5% din toate
drepturile de vot. Aceasta obligatie se refera la arice fel de raport care poarte afecta pozitia membrului cu
privire la chestiuni decise de Consiliul de Administratie.

Orice tranzactie incheiatd intre Emitent si persoanele mentionate mai sus este incheiatd in termeni
echivalenti cu cei care prevaleazi fn tranzactiile care au loc la nivelul pietei, cu respectarea prevederilor
legale si statutare aplicabile.

—
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REMUNERATII SI BENEFICII

Cuantumul remuneratiei nete platite membriler Consiliului de Administratie si Presedintetui Consiliutui de
Administratie al Emitentului pentru anul Tncheiat la 31 decembrie 2022:

. membrii Consiliului de Administratie — 3.000 EUR/lun&;
. Presedintele Consiliului de Administratie — 4,600 EUR/luna. |
PARTICIPATIILE SI OPTIUNILE PE ACTIUNI

Prin hotarérea AGOA nr. 1 din 27 aprilie 2_02-3, a fost aprobata participarea membrilor Consiliului de
Administratie la programul de alocare de actiuni de tip ,Stock Option Plan 2023-2024”, implementat de

catre Emitent in urmatoarele conditii:

® membrii Cansiliului de Administratie Tnsdreinati cu functii specifice in cadrul Consiliului de
Administratie, potrivit regulamentului sdu, au dreptul de a participa la programul de alocare de actiuni de

tip ,,Stock Option Plan 2023-2024", aceasta reprezentand remuneratie suplimentard conform art, 153

alin. (2) din Legea Societatilor, fiindu-le repartizat un numar maxim total de 900,000 actiuni;

s Consiliul de Administratie va determina valoarea remuneratiei suplimentare pentru fiecare
membru al acestuia, pe baza recomandarilor Comitetului de Nominalizare si Remunerare, conform art.
153 alin. (2) si (4) din Legea Societatilor;

° pentru membrii Consiliului de Administratie, dreptul de optiune va putea fi exercitat dupd o
perioada de 12 luni de la data acordarii dreptului de optiune;

® drepturile de optiune vor fi acorda-ie.péné Tn data de 15 septembrie 2023; =
e
® dupé trecerea perioadet de 12 luni de la data acordarii dreptului de optiune, mep il Consiliului™

de Administratie vor trebui sé 1si exercite acest drept de optiune in termen de o lunéa.

GUVERNANTA CORPORATIVA

De la data prezentului Prospect si dupa Admitere, vom respecta Codul de Guvernanta Col'y
astfel cum acesta se aplicd societatilor listate pe Plata Reglementatd la Vedere a Bu

' de-Valorl
Bucuresti, cu urmatoarea diferenta:

Comitetul de Nominalizare si Remunerare are in componenta sa un membru executiv, pe dompul Sorin
Apostal. Buna guvernanta corporativi urmérita de Codul de Guvernantd Corporativa al BVB este realizatd
prin faptul c& domnul Sorin Apostol a dovedit ci implicarea sa este esentiald in procesul de recrutare a
oriciror membri ai Consiliului de Administratie si a directorilor, dar si in ceea ce priveste regimul de
recompensare a acestora pentru functiile tor, raportat la situatia financiara si strategia Emitentului.
Beneficiile aduse de prezenta acestuia in cadrul Comitetului de Nominalizare si Remunerare sunt, asadar,
compatibile cu misiunea Comitetului,

z
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Codul de Guvernanta Corporativé al BVB impune tuturor societdtilor listate la Bursa de Valori Bucuresti sa
includa o declaratie in raportul lor anual cu privire la respectarea de citre acestea a Codului de Guvernanta
Corporativé al BVB. Orice nerespectare a prevederilor Codului de Guvernanta Corporativa al BVB trebuie
declarata intr-un raport curent depus la Bursa de Valori Bucuresti, principiul aplicat fiind ,aplici sau
explici”.

Codul de Guvernanta Corporativ al BVB contine mai multe principii si prevederi care trebuie respectate
de catre societtile listate la Bursa de Valori Bucuresti, cu privire la, printre altele, componenta, rolul,
functionarea si remunerarea organelor de conducere, managementul riscurilor si controlul intern,
raportarea financiara si divulgarea informatiilor.

Cornpania a adoptat cele mai bune standarde in comunicarea cu investitorii si a obtinut VEKTOR - 10,
caleulat de Asociatia Romand pentru Relatia cu Investitorii (,ARIR").

in cadrul Consiliului de Administratie al Emitentului functioneaza comitetul de audit. Comitetul de audit ;
asista Consiliul de Administratie prin pregétirea chestiunilor ce intrd in sfera de competenta a Consiliului |
de Administratie, Tn particular avand ca obiectiv monitorizarea si evaluarea adecvarii si eficientei
proceselor de control intern ale Emitentului si imbunétatirea functionarii Emitentului.
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Comitetul de audit furnizeazd recomandéri si consultari n domeniul auditului intern conducerii
Emitentului si asista Consiliul de Administratie, Tn special, in ceea ce priveste responsabilitatile sale de
supraveghere in procesul de raportare financiara, sistemul de control intern, procesul de audit intern si
extern si procesul de monitorizare a respectarii legilor si regulamentelor si a codului de conduita al
Emitentului.
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PARTEA A 12-A
ACTIONARII PRINCIPALI

Emitentul este controlat de catre Gheorghe Iaciu (,Actionarul Principal”). Tabelul de mai jos indica
participatiile Actionarilor sacietatii (inclusiv ale Actionarului Principal):

Acgionar Participa;le
Gheerghe Iaciu 57,7593%
Adrian Andrici 11,9080%
Persoane

juridice 19,9822%
Perspane fizice 10,3506%
Total 100,0000%

La data Prospectului, capitalul social al Emitentului este detinut de:

(i) dl. Iaciu Gheorghe, care detine un numar de 1.366.400.000 Actiuni, reprezentand 57,7593% din
capitalul secial al Emitentului (reprezenténd o participare de 57,7593% la profitul sau pierderile
Emitentului si 57,7593% din totalul drepturilor de vot);

(!') dl Andrmi Adl ian care detine un numar de 281. 704 659 Acnum reprezentand 11 9080% dm caplta!ul

(iii) Diferenta de 717.575.292 Actiuni, reprezentand 30,3328% din capitalul social al
detinutéd de alti actionari.

DL. Iaciu Gheorghe are o participatie care {i asigura controlul asupra Societatii si va continua sa-egnir: eze’
Societatea ulterior Tnchiderii Ofertei, prin detinerea unei participatii majoritare h capitalul social si
drepturile de vot aferente actiunilor emise de Societate. Fiecare actionar are obligatia legald de a-gi

exercita drepturile cu bund credintd, respectand drepturile si interesele legitime ale societatii si ale

celorlalti actionari. In plus, Legea Societatilor si reglementarile privind piata de capital prevad drepturi
speciale pentru actionarii minoritari ai unei societati care detin individual, sau impreuna cu alti actionari,
o participatie minim4, in general de 5% sau 10% din capitalul social sau drepturile de vot, precum:

e Dreptul de a pune intrebdri privind punctele incluse pe ordinea de zi a adunarii actionarilor
(indiferant de marimea participatiei);
o Dreptul de a propune candidati pentru functia de membyru al Consiliului de Administratie atunci

cénd este convecatd o adunare avand acest punct pe ordinea de zi (indiferent de marimea partici p.a!;ie-i)-;

» Dreptul de a reclama auditorilor interni ai societatii fapte despre care cred ca trebuie verificate

(indiferent de marimea participatiei);

° Dreptul de a solicita convocarea unei Adunari Generale a Actionarilor si de a introduce puncte pe
ordinea de zi, care sunt de competenta respectivei Adunari Generale a Actionarilor (5%);

® Dreptul de a suplimenta ordinea de zi cu puncte care sunt de competenta Adunérii Generale a
Actionarilor deja convecate (5%);

e Dreptul de a initia 0 actiune in despagubiri, in contul societatii, dacd Adunarea Generald nu
introduce actiunea in raspundere contra administratorilor/directorilor pentru daune cauzate societatii
(5%);

o Dreptul de a solicita utilizarea votului cumulativ pentru numirea membrilor Consiliului de
Administratie (10%);
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s Dreptul de a cere instantei sd desemneze experti pentru & analiza anumite operativni din
gestiunea societatii sl a Tntocmi un raport cu privire la acestea pentru Consiliul de Administratie si auditorii
interni (10%).

Aceste drepturi, precum si alte drepturi prevazute de lege asigurd faptul ca actionarul care detine

controlul Tsi exercitd drepturile cu respectarea drepturilor i intereselor legitime ate celorlalti actionari,
fara ca un astfel de control sa fie abuziv.

DILUAREA

Avand n vedere ci obiectul prezentel Oferte il reprezintd emisiunea de obligatiuni neconvertibile in

actiuni, urmare a inchiderii Ofertei nu va exista o diluare a actionarilor.
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PARTEA A 13-A
CADRUL DE REGLEMENTARE

Sunt prezentate n cele ce urmeaza principalele prevederi legale aplicabile pietei imobiliare rezidentiale,
comerciale si de birouri In care functioneazd Grupul. Scopul prezentarii de mai jos este numai acela de a
introduce cadrul juridic general aplicabil pietei imobiliare, si nu de a fi exhaustiva sau de a cuprinde toate
legile si reglementarile aplicabile.

Dezvoltarea proiectelor imobiliare rezidentiale si comerciale este supusd mai multor reglementari
juridice. Tn special, aceasta sectiune intentioneaza sa fie o introducere in cadrul juridic aplicabil in ceea
ce priveste: (a) regimul proprietatii, modalitatile principale de dobndire a bunurilor imaobile si sistemul
de publicitate imobiliard; (b) regimul urbanismului si constructiilor in legéturd cu dezvoltarea proiectelor
imobiliare rezidentiale si comerciale; (¢) principalele autorizatii de functionare; si (d) reglementéri
principale privind contractele de inchiriere;

1. Regimul proprietatii

Bunurile imobilele din Romania pot fi detinute fie in baza dreptului de preprietate publica, fie in baza
dreptului de proprietate privata. Majoritatea bunurilar imobile din Romania sunt detinute Tn'baza dreptului
de proprietate privata.

Bunurile imobile care nu sunt declarate n temeiul Constitutiel Romaniei sau al legislatiei aplicabile ca
obiect al proprietatii publice si care nu sunt de uz sau utilitate publici pot face-obiectul propristatii private
a aricdrel persoane fizice sau juridice, inclusiv a Statului Romén sau a unitatilor administrativ-teritoriale,

Dreptul de proprietate privata include dreptul de a utiliza sia ?ng-tr-éina' bunul imobil. In functie de natura
bunului, legea poate stabili limitari fie asupra dreptului de utilizare; fie asupra dreptului de-a dispune liber
de un astfel de bun imobil,

in Romania, intre anii 1945 si 1989, s-au efectuat transferuri '_ma-si\’re' deactive imobiliare din proprietatea
privata (fie a persoanelor fizice, fie a persoanelor juridice) in proprietatea statului roman, rezultand o
hmﬁare a proprletétu prwate asupra actwei@r imohlllare In urma sclnmbérn regimqlw_mmm de la

£
deﬁmta ca o excepgie _5; au fost afioptate mal mu te leg1 pentru a_ stabrlu con il
proprietatilor imobiliare catre fostii proprietari. :

Cadrul juridic a fost sustinut in continuare de o noua Constitutie si de repunerea | wgaare avechiului Cor

Civil din 1864 i de mai multe legi adaptate privind proprietatea privata si pu ﬁpa descentral Earea
administrativa si masurile pentru un nou sistem de cadastru si publicitate imabiliahd! Cu toate. a’é&stea
aceste reglementari nu au fost corelate Tn mod corespunzator si previd adesea conditii de adoptare care
nu au putut fi verificate in med public, iar aceste neconcordante pot da nastere unor dificultti legate de
dovada sj Tnregistrarea titlumi de proprietate sau de gestiunea si Tnstrainarea bunurilor imeobile. Aceste
dificultati pot avea un impact asupra oricarei operatiuni efectuate n vederea dobandirii unor drepturi
asupraterenului.

Ulterior acestui context, in prezent principalele reglementari Tn vigoare in materie imobiliara sunt;

i Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil {,Noul Cod Civil™) ce cuprinde, printre altele, normele
privind constituirea, transferul, inregistrarea, limitele si caracteristicile dreptului de proprietate;

i, Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare (,Legea nr. 7/1996") ce cuprinde
normele privind Tnregistrarea n registrele de Carte Funciard a imobilelor si drepturilor asupra acestora
cuprinse;

iii. Ordinul 600/2023 pentru aprobarea Regulamentului de receptie i inscriere Tn evidentele de

cadastru si carte funciara ("Ordinul 600/2023"):

iV, Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrérilor de constructii (,Legea Constructiilor”)

$i normativele de aplicare ale acestei legi ce reglementeazd procesul de obtinere a autorizatiei de

construire;
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V. Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii ("Legea nr, 10/1995");

vi. HG nr. 574/2016 pentru aprobarea categoriilor de constructii si amenajari care se supun avizarii
sifsau autorizarii privind securitatea la incendiu ("HG nr. 5717);

vii. Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul (,Legea Urbanismului”) si

normativele de aplicare ale acestei legi ce cuprind normele privind urbanismul si procesul de etaborare si
aprobare a planurilor urbanistice;

viii. Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar ("Legea fondului funciar”);
ix. Legea nr. 33/1994 privind exproptierea peniru cauza de utilitate publica ("Legea nr. 33/1994");
% Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, necesara realizarii unor

obiective de interes national, judetean si local ("Legea nr. 255/2010");
Xi. Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice ("Legea nr. 422/2001");
i, Legea nr. 134/2010 privind Codul de Procedura Civila,

Conform legii, dreptul de proptietate privatd asupra unui bun imaebil poate fi obtinut prin mai multe
medalitati, precum vanzarea, schimbul, aportul Tn naturd; mostenirea sau hotararea judecatoreasca.

Contractul de vanzare este cea mai des intalnitd metoda de instrainare a bunurilor imebile (i.e., terenuri,
terenuri cu cladiri, apartamente etc). In scop de valabilitate, contractul de vanzare trebuie Tncheiat in fata
notarului public, in form3 autentica. Taxele de autentificare si de inregistrare in evidentele registrului de
Carte Funciara reprezinta aproximativ 1% din valoare pretului de achizitie.

Pe langa cerintele de forma, trebuie respectate anumite formalitati si cerinte prealabile transferului
dreptului de proprietate asupra imobilelor, cum ar fi obtinerea unui certificat fiscal emis de autoritatile
locale, care si ateste cd toate sumele datorate bugetului local au fost achitate de citre proprietar,
certificat de perfarmant energetica (pentru cladiri), respectarea drepturilor de preemptiune legale sau
conventionale etc. Nerespectarea conditiilor privind forma sau formalitatile si conditiile prealabile poate
duce la anularea contractului de vAnzare si pierderea dreptului de proprietate asupra bunului imobil.

Necesitatea efectudtii unei analize de due diligence corespunzétoare

Valabilitatea titlului de proprietate al unui proprietar este conditionata de validitatea tuturer transferurilor
anterioare de proprietate. In consecinta, este necesar si obisnuit sa se efectueze, \;anahié e due
diligence pentru a evalua validitatea tuturor transferurilor antericare legate de o & =i‘él de proprietate,
mergand cat mai mult Tnapoi Tn lantul de titluri. ] \

Orice cerere de restituire sau litigiu in curs care afectéaza proprietatile imobiliare
pierdere a titlului asupra unei astfel de proprietati sau a unei parti a acesteia in 'amarea persoaﬁeior
indreptatite care au depus cererile de restituire respective, in functie de drepturil ectamanmor si de
statutul procedural al acestor cereri de restituire,

& Sistemul de publicitate imobiliard

Conform Legii nr. 7/1996, drepturile de proprietate (precum si alte drepturi reale) obtinute de

dobanditorul unor bunuri imobile trebuie Tnserise In Cartea Funciara pentru a fi opozabile tertilor.

Sistemul de publicitate imobiliard este important, printre altele, intrucét, Tn ipoteza in care un irmiobil este
vandut catre doua sau mai multe persoane de catre acelasi vanzator, prevederile Legii 7/1996 conferd
prioritate dobanditorului de bund-credinta (ex. care nu a avut cunostinta de vreo vanzare anterioara) care
si-a Tnscris primul dreptul de proprietate n Cartea Funciara, indiferent de data la care s-au incheiat
contractele de vanzare-cumpérare.

Ca urmare a intr&rii Tn vigoare a Noului Codul Civil la data de 1 octombrie 2011, inregistrarea in Cartea
Funciard se va modifica astfel incat inregistrarea sa constituie o conditie a transferului efectiv al
drepturitor asupra unui bun imobil. Aceasta medificare va fi aplicatd doar in unitatile administrativ-
teritoriale (e.g., oras sau comun3) in care lucrarile de nregistrare cadastrala vor fi finalizate. Pana la

finalizarea lucrarilor cadastrale, nregistrarea in Cartea Funciari va fi facutd in continuare doar in scop de

opozabilitate,
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3. Regimul urbanismului si constructiilor

Regimul de urbanism al terenurilor este esential Tn determinarea tipului de dezvoltare care poate fi
intreprinsd cu privire la proprietatea respectiva. De regula, regimul de urbanism este reglementat de
prevederile planului general de urbanism aplicabil In localitatea Tn care se afld proprietatea.

Conform Legii Urbanismului, terenurile, indiferent de forma de proprietate, prezinta parametrii urbanistici
(e.g., coeficient de wtilizare a terenului, procent de ocupare a terenului, indltime maxima) care pot limita
eptiunile Emitentului privind natura constructiilor ridicate pe teren.

Acesti parametri urbanistici sunt reglementati de documentatii de urbanism aprobate de consiliul local,
respectiv de Consiliul General al Municipiului Bucuresti. Cadrul general urbanistic este reglementat de
planul urbanistic general al localitatii (,PUG") de la care se poate deroga, In anumite limite prevazute de
lege, prin planuri urbanistice zonale (,,PUZ"). De asemenea, fara a se deroga de la PUG si PUZ, investitorii
pot detalia anumite aspecte precum accesele auto, retragerile, conformarea arhitecturala etc. prin planuri
urbanistice de detaliu (,PUD"),

Astfel, in anumite cazuri, pentru a asigura oportunitati de construire ¢t mai eficiente, anterior obtinerii
autorizatiel de construire este necesard elaborarea unui PUZ. Procesul de elaborare PUZ presupune
elaborarea unei documentatii tehnice care va fi anexata la hotararea de consiliu local, respectiv cea a
Consiliutui General al Municipiului Bucuresti, avizarea acesteia de catre autoritatile publice relevante si
aprobatea ulterioara de cétre consiliul local, respectiv de Consiliul General al Municipiului Bucuresti. Mai
mult, procesul presupune patru faze de consultare si informare a publicului cu privire la necesitatea si
efectele PUZ.

Pe baza parametritor urbanistici ai terenului, fie cei initiali, fie cei modificati prin PUZ, se desfasoara
procesul de eliberare a autorizatiei de construire. Continutul, caracteristicile si procedura de emitere sunt
prevazute in Legea Constructiilor, lege initial adoptata fn 1991, care a suferit mai multe modificari de-a
lungul anilor.

Procesu{ de abtmere a autorrzatrel de conrtru_ure presupune (a) obtmerea unu[ certmcat de urbamsm n

(c) obtmerea a\nzelﬂr autontatltor publ!ce releuante mdlcate in certtflcatul de urbams '_'

de canstrmre benefmlarul autorlzanel impreuna cu antreprenorul, cu partlmparea unui re
primariei si un numar de reprezentanti ai anumitor autoritati, in functie de specificul cladirii (Inspectoratul
de Stat in Constructii sau Inspectoratul pentru Situatii de Urgentd), vor incheia procesul verbal de receptie
la terminarea lucrérilor. Acest proces verbal atestd executarea lucririlor in conformitate cu autorizatia de
construire si normativele aplicabile.

Pe baza certificatului de urbanism, a autorizatiei de construire si a procesului verbal de receptie la
terminarea lucrarilor, beneficiarului Ti va fi emis de catre primarie un certificat de edificare, Th baza caruia
beneficiarul poate intabula noua construetie fn Cartea Funciara.

Drepturite tertilor de a contesta actele administrative

Partile terte care pot dovedi un interes legitim au dreptul de a contesta actele administrative prin
intermediul unei cereri directe care este guvernata de reguli partial diferite, in functie de naturaindividuala
(de exemplu, autorizatia de construire) sau de reglementare (cum ar fi planurile de urbanism) a actului
administrativ a carui legalitate este verificatd. Alternativ, actele administrative individuale pot fi
contestate pecale de exceptie de nelegalitate,

Interesul de a contesta derivain general din faptul ¢a drepturile si interesele legitime ale tertului respectiv
sunt afectate de actul administrativ relevant si sunt de obicei'evaluate de instante de la caz la caz.

4. Autorizatii de functionare

fn functie de specificul si destinatia constructiei, pot fi necesare difetite autorizatii operationale precum:




1 autorizatie de securitate la incendiu - permite functionarea si exploatarea cladirilor din perspectiva
1 cerintelor de siguranta la incendiu, la indeplinirea anumitor criterii (e.g, cladiri comerciale sau de birouri
cu o suprafata desfasurata de cel putin 600 mp);

2, contracte de servicii voluntare pentru situatii de urgentd - necesare n cazul anumitor constructii
(de exemplu, cladiri de birouri cu o Tnaltime de cel putin 28 m);

3 autorizatie de protectie civila - necesara pentru exploatarea anumitor constructii (e.g., cladiri
comerciale sau de birouri cu o suprafatd desfasurata de cel putin 600 mp) din perspectiva cerintelor de
protectie civild; aceastd autorizatie este necesara numai pentru cladirile care au nivel subteran;

; 4, certificat de performanta energetica - necesar pentru majoritatea tipurilor de ctadiri;

5i autorizatii ISCIR - In functie de tipul si companentele cladirii, trebuie obtinute diverse autorizatii
de la Inspectia de Stat pentru Controlul Cazanelor, Recipientelor sub Presiune si Ridic8rii Ridicat - ISCIR
(de exemplu, auterizatii pentru lift si instalatia de Tncélzire instalate si operate Tn cladire).

Lipsa acestor autorizatii peate duce la raspunderea civild/contraventionald/penald a
proprietarului/locatarului (in anumite cazuri), lar sanctiunite pot fi unele pecuniare, precum amenda, sau
se pot concretiza, Tn anumite cazuri prevazute de lege, Tn suspendarea activitatii in cladire pentru o
perioada determinata.

5. Contractele de inchiriere

Conform Noului Codul Civil, prin Tncheierea contractului de Tnchiriere proprietarul asigura chiriasului
folosinta unui bun, pe o perioadd limitata de timp (maxim 49 de ani). Contractul de inchiriere este un
contract deschis in care partile au la indeména posibilitatea de a negocia multe aspecte fara a fi limitate
excesiv de lege (e.g, utilizarea permisa a bunului, chirie, durata, drepturi si obligatii etc).

Partile la contractul de inchiriere sunt libere sa convina asupra nivelului chiriei siasupra cresterii acesteia.
| Din punct de vedere al practicii pietei, partile includ, Tn general, si dispozitii de indexare a cuantumului
‘ chiriei. Contractele de Tnchiriere fncheiate T forma autenticé Tn fata unui notar public sau contgg@‘ié?é?_ e
| inchiriere Tnregistrate la autoritatile fiscale sunt titluri executorii pentru plata chiriei, pre W si pentru

| evacuarea chiriasului ta expirarea fnchirierii.

Contractele de inchiriere Incheiate pe un termen fix determinat nu pot fi incetate prin denuntare

unilaterala inainte de data expirarii lor, cu exceptia contractelor de inchiriere pentru spatb rezidentiale /
x -y v . - 5

sau cazului Tn care partile convin altfel. il

Cu toate acestea, oricare dintre parti poate rezilia contractul de inchiriere in cazul in care co-contractantul
nu si-a indeplinit o obligatie esentiala (e.g., plata chiriei, asigurarea folosintei linistite). Rezilierea poate
opera:

6. automat, Tn cazul in care partile au convenit In mod expres asupra evenimentelor care
| declanseaza rezilierea contractului de Tnchiriere, prin efectul unui pact comisoriu;

| o printr-o notificare scrisd de reziliere unilaterald trimisa de partea care si-a respectat obligatiile n
!; cazul in care: (a) partile au inclus aceastd posibilitate in contractul de inchiriere sau (b) partea care nua

respectat prevederile contractului este de drept fn Tntarziere prin eéfectul legii cu privire la indeplinirea
[ obligatiilor sale sau nu si-a indeplinit abligatiile Tn termenul prevazut in notificarea de remediere trimisa
| de partea care si-a respectat obligatiile; sau

| 8.  prinhotardre judecatoreascd, in cazul in care nu sunt Tndeplinite conditiile de reziliere automata sau
| unilaterala,

Laincetarea contractului de Tnchiriere, chiriasul trebuie sa restituie spatiul inchiriat intr-o stare similara
cu cea de la predarea acestuia, cu exceptia uzurii normale. Cu toate acestea, partile pot conveni ca
chiriasul sa restituie spatiul in starea In care se afld la momentul incetarii contractului, fara nicio obligatie
de a’fl readuce la starea initiala.
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PARTEA A 14-A
MOTIVELE OFERTEL ST UTILIZAREA FONDURILOR

Prin vanzarea Obligatiunilor Oferite in conformitate cu Oferta, se preconizeaza ca Emitentul va incasa, in
total, o valoare de cel mult 3 milioane EUR (presupundnd ca toate Obligatiunile vor fi subscrise) fara a lua
in calcul comisioanele si cheltuielile in legaturd cu emisiunga. Comisioanele totale de intermediere,
cheltuislile si sumele legate de taxele percepute de Autoritatea de Supraveghere Financiara din Romania,
Bursa de Valori Bucuresti S.A. si Depozitarul Central S.A., datorate de Emitent in legaturd cu Oferta sunt
estimate a fi de aproximativ 100.000 EUR.

Veniturile ebtinute din Oferta vor.fi utilizate pentru:

o finantarea activitdtilor si costurilor curente ale Grupului si a proiectelor acestuiain derulare;
o proiecte noi de dezvoltare imaobiliard;
" valdgrificarea potentialelor oportunitati comerciale ce ar putea implica necesitatea existentet unor

Emitentul declara ca pozitia financiara existenta i permite si indeplineasca cele de mai sus si 53 acopere
cheltuielile mentionate anterior, Tnsd, urmare a Ofertei si fmbunatatirii lichiditatitor, flexibilitatea
operationald a societatii va fi imbunatatita. Conform situatiilor financiare, neauditate si nerevizuite,
aferente trimestrului 3 din anul 2023, la nivel consclidat Grupul detine numerar si echivalente de numerar
in valeare de 48.197.000 LEI, drept pentru care derularea cu succes a Ofertei este aptd sa
imbunatateasca lichiditatile Emitentului.

s In ceea ce priveste finantarea activitatilor si datoriilor curente ale Grupului si a proiectelor
acestuia n derulare sifsau proiecte noi de dezvoltare imobiliard, in conformitate cu situatiite financiare,
neauditate si nerevizuite, aferente trimestrului 3 din anul 2023, mentiondm urmatoarele:situatia
Emitentului la nivel individual -> Active circulante (active curente) = 555.035.000 LET / Datorii pe termen
scurt (curente) = 170.617.000 RON;

s situatia Emitentului la nivel consolidat -> Active circulante (active curente) = 712.966.000 LEI /
Datorii pe termen scurt (curente) = 186.423.000 RON.

Drept urmare, chiar si n absenta deruldrii Ofertei, Emitentul dispune de fondurile necesare finantdrii
activitatilor si datoriilor curente.




PARTEA A 15-A
INFORMATII PRIVIND VALORILE MOBILIARE CARE CARE FAC OBIECTUL OFERTEL, INFORMATII
CU PRIVIRE LA OFERTA $1 ADMITERE

45.1 TIPUL, CLASA $1 CODUL ISIN AL OBLIGATIUNILOR

Obligatiunile sunt dematerializate, neconditionate, neconvertibile, negarantate si nesubordonate.

. Simbolul emisiunii este IMP27E

. Codut ISIN al Obligatiunilor este ROV5ZNMLOC69

e Codul FISN al Obligatiupilor este IMPACT D-C/9 BD 20270129 UNSEC
® Codul CFI al Obligatiunilor este DBFUGR

15.2 CARACTERISTICILE PRINCIPALE ALE OBLIGATIUNILOR
Numadrul maxim de Obligatiuni: 30.000 de obligatiuni

Data de Emisiune: Data Emisiunii este Data Decontarii tranzactiilor
Moneda emisiunii: EURO

Valoarea nominald unitara: 100 EURO/obligatiune

Subscriere minima: o obligatiune

Subscriere maxima: 30.000 obligatiuni

Conditie de succes: subscrierea a cel putin 20,000 de Obligatiuni

Scadenta: 3 (trei) ani de la data emiterii sau data rAscumpdrdrii anticipate conform prezentului Frospect,
oricare eveniment/termen intervine primul

Dohénda (Cuponul): intre valorile de 9%/an si, respectiv 10%/an, p.l_étibiié semestrial. Dobanda finala va
fi stahilitd de catre Emitent in ultima zi a Perioadei de Ofertd, ulterior Thehiderii Qfertei.

Tipul dobanzii: Fixd, pe toatd durata de viata a-obligatiunilor

Plata dobanzii: semestrial. Perioada fiecdrui cupon va incepe sa curga de la data cupenului precedent,
cu exceptia primului cupon, a carui perioada va Tncepe 5a curgd de la Data de Emisiune. Dobanda se
plateste semestrial catre detinatorii de Obligatiuni inregistrati la datele de referinta aplicabile. Plata unui
Cupon este scadentd si devine exigibild la Data de Platd a Cuponului, ce reprezintd data cuponului curent,
in cazul care Data de Plata a Cuponului nu este @ Zi Lucratoare, Data de Platd a Cuponului va fi Ziua
Lucrdtoare imediat urmétoare, fard dreptul de a pretinde dobénzi penalizatoare sau orice alte plati
suplimentare. Ultima data de platé a cuponului va coincide cu Data Scadentel, atunci cand principalul va
fi achitat la valoarea nominald, alaturi de valoarea ultimului cupon atasat emisiunii de Obligatiuni,

Pentru numarul de zile al peripade_i de calcul al dobanzii (cuponul) se utilizeazd conventia "30/360 Bonds
Basis”, respectiv orice luna calendaristica se trateazd a avea 30 de zile si orice an calendaristic se trateaza
a avea 360 de zile. Drept urmare, vor rezulta sume de plata egale pentru fiecare cupon semestrial,
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Informatiile cu privire la plati se regasesc Tn tabelul urmator:

Dt o ) Num&r zile din
s _prec{aderl—t rz?;::; Da:i:;'c::?ﬂ D_a‘_t'é okine gt Principal CGres;t?nzi-tor
cupon | Jif ZZ}} AMAA | yzziannal | L/zzzanaa) | [LH/ZZ/ARAA] conventiei de
caleut utilizata
1 08/13/2024 08/28/2024 08/14/2024 0 | 360
2 08/28/2024 02}‘14!2025 02/28/2025 02/17/2025 0 360
3 02/28/2025 08/13/2025 | 9_812_8!2025 0.8/16}20%5 0 0 360
4 08/28/2025 | 02/13/2026 02/28/2026 02/16/2026 0 360
5 02/28/2026 08/14/2026 08/28/2026 | 08/17/2026 | 0O 360
6 08/28/2026 02/12/2027 02/28/2027 02/15/2027 100 360

in situatia in care datele de platd/referintd/ex-cupon vor cadea intr-o zi nelucritoare (orice zi in care atét
piata roméaneasca interbancard, cat si sistemele de tranzactionare ale BVB si sistemele de compensare-
decontare ale Depozitarului Central nu sunt deschise pentru desfasurarea activititii), plata cuponului sau
a cupohului si a principalului, dupd caz, se va efectua Tn ziua lucritoare imediat urmatoare respectivei
date de plata.

Dobanda penalizateare: In situatia Tn care Emitentul nu pliteste la data scadentei orice suma datorati
detinatorilor Obligatiunilor, se va percepe dobanda asupra sumei datorate de la data scadentei si pdna la
data platii efective, aplicind Dobanda (Cuponul) aferentd Obligatiunilor, majorati cu 1% pe an. Aceastd
dobdnda penalizatoare va fi aplicata sumelor scadente si nerestituite. in cazul in care Emitentul
efectueaza plati cu Tntérziere, detinatorii de Obligatiuni sunt indreptatiti exclusiv la Dobanda penalizatoare
astfel cum este mentionata in prezenta clauzd, cu titlu de daune moratorii, fara a avea dreptul de a face
dovada ci prejudiciul suferit este mai mare.

Calcul fractionat: in situatia in care se impune calcularea dobanzii pentru o pericada mai-scurta-de

Pericada de Dobanda, dobanda se va calcula in baza numarului efectiv de zile cupring t“n perloada are
incepe de la, inclusiv, cea mai recenta Data de Plata a Dobanzii pana la, exclusiv, da a'respectwa a p[é i,
impartita la 360. 9

Plata principalului: la maturitate

Riscumpirare anticipatd: Obligatiunile sunt rambursabile, integral (hu si partiall;
Emitentului, Tncepand Tn orice moment dupé primele 12 luni de la Data de Emisiune, cu un preaviz de cel
putin 30 (treizeci) de zile notificat Tn conformitate cu prevederile legale aplicabile sub forma publicarii
unui Raport Curent si transmis cétre ASF. La momentul rascumpardrii anticipate (daca va fi cazul) ("Data
Rascumpdrarii Anticipate”), Emitentul va plati detindtorilor pentru fiecare obligatiune detinuta la data

de referintd un pret de riscumpdrare "¢lean” de 101% Th cazul in care rascumpdrarea are loc dupd primul

an, respectiv 100,5% dupd cel de-al doilea an.

Plata: Ulterior admiterii la tranzactionare, Emitentul va efectua platile prin intermediul Depozitarului
Central.

Randamentul: Randamentul brut la momentul emisiunii este egal cu rata dobanzii (cuponului),
presupundnd ¢d Obligatiunile nu vor fi rascumparate anticipat.

Prescriptia: Pretentiile formulate Tmpotriva Emitentului cu privire la pldtile datorate in legdturd cu
emisiunea de Obligatiuni se supun termenului general de prescriptie, de 3 (trei) ani de la data scadentei
platii. Presctiptia dreptului material la actiune nu atrage si stingerea dreptului,

Ratingul de credit al Emitentulul: Nu este cazul
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Ratingul de credit al obligatiunilor: Nu este cazul

Redenominare; Nu este cazul

Titlul de proprietate: Obligatiunile vor fi evidentiate prin inscrieri in cont si vor fi inregistrate in sistemul
Depozitarului Central potrivit regulilor acestuia, prin creditarea conturilor Detinatorilor de Obligatiuni
deschise la Depozitarul Central, direct sau prin intermediul unui Participant. Dreptul de proprietate asupra
Obligatiunilor se va transmite fie prin mecanismul Livrare contra Plata prin inregistrarea Obligatiunilor in
contul individual al detindtorului de Obligatiuni sau in sub-contul detindtorului de Obligatiuni care este
parte a unui Cont Global, fie prin alt mod permis de reglementarile Depozitarului Central.

15.3 SUBSCRIEREA OBLIGATIUNILOR

Prin subscrierea in cadrul Ofertei, fiecare investitor confirmé cé a citit acest Prospect, cd a acceptat in med
neconditionat termenii i conditiile prevézute In ucest Prospect gi ca a efectuat subscrierea In conformitate
cu termenii inclusi Tn prezentul Prospect si garanteazd fatd de Emitent si Intermediari cé este un investitor
care poate dchizitiona in mod legal Obligatiunile (féra a fi supus niciunei restrictii sau limitdri) in jurisdictia
sa de regedintd. Nicio subscriere efectuatt cu incélcarea prezentului Prospect sau cu incdlcarea legii
aplicabile hu va fi valabild si va fi anulatd. Subscrierea constituie acceptarea neconditionatd ¢ Termenilor
si Conditiilor Obligatiunilor si a Prospectului in intregimea sa.

Procedura de subscriere
Subscrierile pot fi efectuate pe parcursul Tntregii Perioade de Oferta, de la data de ji 02 L@Qﬁ péani la
datade 23 02.2024 in fiecare zi lucratoare Tntre orele 9:00 - 17:00, ora Roméniei, si intre orele 9:00

- 12:00, ora Romaniei, In ultima zi de Oferta.

Ordinul / formularul de subscriere va indica in mod expres una dintre urmétoarele dohapzi&ﬂﬂale
care Investitorul este dispus sd subscrie Obligatiunile: 9%, 9.25%, 9.5%, 9,75% sau 1

A

,Or.t'.“\'ni {20

Investitorii pot efectua subscrieri multiple.

Investitorii pot efectua subscrieri Tn cadrul Ofertei pentru a achizitiona Obligatiuni pNf,
Intermediarului sau, dupd caz, Participantilor Eligibili (astfel cum acestia sunt definiti mai jos ' 8
n baza ordinelor date Th cursul abisnuit al derularii contractelor de servicii de investitii financiare incheiate
cu Intermediarului/Participantul Eligibil si prin orice mijloace de comunicare prevazute Th acel contract,
fird a li se cere s5a depund vreun Formular de Subscriere sau documente de identificare (cu exceptia
situatiei Tn care au survenit modificari in ceea ce priveste datele sale de identificare de la data ultimei
actualizari a datelor sale de identificare). In toate celelalte situatii in care un investitor nu a incheiat un
contract de servicii de investitii financiare cu Intermediarul sau cu un Participant Eligibil, dupa caz, acest
investitor poate subscrie in mod valabil pentru achizitionarea Obligatiunilor prin completarea gisemnarea
unui formular de subscriere, Tn 2 (doud) exemplare ariginale, insotit de dovada platii si decumentele
mentionate mai jos.

Formularul de subscriere este disponibil la sediile autorizate ale Intermediarului si ale Participantilor
Eligibili, precum si online, pe pagina de internet a Intermediarului, htips://www.tradeville.ro ,

Formularul de subscriere va fi transmis Tn original, completat, semnat olograf de cétre investitor, sau prin
e-mail, semnat cu semnatura electronica calificata, insotit de dovada platii si documentatia urmatoare:

Persoane fizice rezidente care | o Carte/buletin de identitate (in original si copie).

subseriu pentru Obligatiuni in

nume propriu

Persoane fizice rezidente care | e Carte/buletin de identitate (In original si copie) al
subseriu pentru Obligatiuni in | reprezentantului si carte/buletin de identitate (copie) al persoanei

]‘i]
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numele. altor persoane fizice

fizice reprezentate;

o Procura: in form3 autentica datd reprezentantului (in
original si copie).

Persoane fizice rezidente
incapabile (fard discernamant)
sau affate sub tutela/curateld

< Carte/buletin de identitate (in original) a / al persoanei
fizice rezidente care subscrie pentru persoana reprezentata si carte
/ buletin de identitate (copie) a/al persoanei incapabile;

° Pasaport (in original) sifsau permis de sedere (in original si
copie) al persoanei fizice care subscrie pentru persoana incapabili
= doar In cazul cetatenilor striini;

e Actul juridic care stabileste tutela/curatela sau, dupd caz,
documentul care stabileste tutela sau curatela (in original si copie).

Persoane fizice nerezidente care
subscriu In nume propriu

Persoane fizice nerezidente care
subscriu - prin reprezentanti
autorizati rezidenti

® Pasaport si dovada demiciliului, in cazul in care nu este
mentionat Tn pasaport sau carte/buletin de identitate emis de un
stat membru al SEE (in original si copie).

s Pasapart si dovada domiciliuly, in cazul in care nu este
mentionat in pasaport, sau carte/buletin de identitate al persoanei
fizice reprezentate emis de un stat membru al SEE (copie);

e Carte/buletin de identitate al reprezentantului autorizat (in
original si copie);

. procura in forma autenticd (si,
apostilatd) pentru reprezentant (copie).

Persoane juridice rezidente care
subscriu Tn nume prapriu

° Certificat de Inregistrare eliberat de
(copie);
® Act constitutiv/statut actualizat (copie A cu

originalul certificatd pentru confermitate cu originalul de cétre
reprezentantul legal al persoanei juridice);

. Certificat constatator eliberat de Registrul Comertului cu
cel mult 30 de zile inainte de data subscrierii (in‘original);

° Procurd/mandat Tn ariginal pentru persoana sau
persoanele care semneaza formularul de subseriere, emis in forma
prevazuta de actul constitutiv sau dovada ca persoana respectiva
reprezintd in mod legal persoana juridica ce subscrie, cu drept de
reprezentare individual (dac societatea este reprezentatd In mod
colectiv de cétre doua sau mai multe persoane care sunt toate
prezente pentru semnarea formularului de subscriere, asemenea
dovadi va fi prezentatd pentru toate aceste persoane) (procurd in
original si orice alte documente certificate conform cu originalul de
catre reprezentantul legal al persoanei juridice);

. carte/buletin de identitate (Tn original si copie) al persoanei
care subscrie in numele persoanei juridice.

Persoane juridice nerezidente

° Certificat de inregistrare sau act de infiintare eliberat de

152




IMPACT

care subscriu in nume propriu

registrul comertului sau de o institutie echivalenté din jurisdictia de
infiintare, daca exista (copie);

. act constitutiv / statut actualizat (cople conformd cu
originalul certificatd pentru conformitate cu originalul de catre
reprezentantul legal al persoanei juridice nerezidente);

. Certificat constatator / certificat privind situatia actuald sau
documente echivalente eliberate de registrul comertului sau de o
institutie echivalentd din jurisdictia de infiintare sau, in cazul in care
nicio institutie nu este autorizata sa emitd un astfel de certificat,
orice alt decument care sd dovedeascd detinerea calitatii de
reprezentanti legali ai entitatii respective (in original) si care sa fie
emis cu cel mult 30 de zile Thainte de data subscrierii (in original).
Un astfel de document corporativ al persoanei juridice nerezidente
va preciza in mad clar dacd reprezentantii legali au dreptul sé
actioneze separat sau Tmpreund;

- In cazul in care subscrierile se fac printr-o altd persoana
decat reprezentantul (reprezentantii) legal(i) al (ai) persoanei
juridice nerezidente, procura/mandatul semnat de reprezentantii
legali ai persoanei juridice nerezidente Tmputernicind persoana
respectiva sd subscrie Obligatiunile pe seama persoanei juridice
nerezidente (in original i copie);

e Carte/buletin de identitate al persoanei care subscrie in
calitate de reprezentant legal sau de mandatar al persoanel juridice
nerezidente: pasaport si dovada domiciliului, Tn cazul in care nu
este mentionat in pasaport, carte de identitate (pentru cetédteni ai
UE/SEE) (copie).

Persoane juridice nerezidente
care subscriu printr-o persoana
juridica rezidenta

. Certificat de Tnregistrare sau act de Inf
registrul comertului sau de o institutie echivalghita din jurisdictia ge
infiintare, daca exista (copie); : i
7 J
. act constitutiv/statut actualizat ( "'gie conforma cu
originalul certificata pentru conformitate cu s@ginalul de citre
reprezentantul legal persoanei juridice nerezidente)—-

e certificat constatator / certificat privind situatia actuald sau
documente echivalente eliberate de registrul comertului sau de o
institutie ehivalenta din jurisdictia de infiintare sau, in cazul in care
nicio institutie nu este autorizatd sa emitd un astfel de certificat,
orice alt document care s& dovedeasca detinerea calitatii de
reprezentanti legali ai entitatii respective (in original) si care sa fie
emis cu cel mult 30 de zile Tnainte de data subscrierii (in original);
un astfel de decument corporativ al persoanei juridice nerezidente
va preciza in mod clar dacd reprezentantii legali au dreptul s&
actioneze separat sau impreund;

® certificat de Inregistrare al reprezentantului persoand
juridica rezidenta emis de Registrul Comertului (copie);

® Act constitutiv actualizat/statut al reprezentantului
persoana juridica rezidenta (copie conforma cu originalul certificata

pentru conformitate cu originalul de reprezentantul legal la |

i — e e e e ———————— et RTINS
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persoanei juridice);

. Certificat constatator pentru reprezentantul persoand
iuridicé rezidentd emis de Registrul Comertului cu cel mult 30 de
zile Inainte de data subscrierii (in eriginal);

o cartefbuletin de identitate al reprezentantului legal al
persoanei juridice rezidente care subscrie Tn calitate de
reprezentant pe seama persoanei juridice nerezidente (in original si
copie);

® procura semnatd de reprezentantul [ reprezentantii legal(l)
al/ai perscanel juridice nerezidente prin care se Tmputerniceste
persoana juridica rezidenta si subserie in cadrul Ofertei.

Institutii Finangiare | Act constitutiv al IFI sau o copie a legii roméne prin caié
Internationale ("IF1”) Romania a acceptat sdu a aderat la actul constitutiv al IFI
respective;
® In cazul in care subscrierile sunt efectuate prin intermediul

altel perscane decat reprezentantul (reprezentantii) legal(),
procurd/certificat prin care se imputerniceste persoana care va
semna formutarul de subscriere In vederea subscrierii pe seama IFI
(in original sau copie legalizata);

® Carte/buletin de identitate afal persoanei ca/e ¥
formularul de subscriere pe seama IFI (copie);

- Codul LEL,

.
-

Intermediarul sau Participantul Eligibil, dupd cagz, prin care un investitor subscrie pentru ach?mﬁ’ﬁarea
Obligatiunilor poate (i) solicita documente suplimentare necesare Tn scopul indeplinirii obligatiilor ce fi
revin privind respectarea regulilor de "cunoastere a clientelei” si a procedurilor de identificare a clientilor,
in cenformitate cu procedurite sale interne sau (i) dimpotriva, s& renunte [a oricare dintre documentele

enumerate mai sus. Intermediarul sau Participantul Eligibil, dupa caz, va verifica formularele de
subscriere primite si documentatia aferentd si le va valida Tn confarmitate cu fermenii si conditiile

prezentului Prospect.

Documente oficiale fn attd imba decat limba romana sau erigleza depuse de un investitor vor fi apostilate
sausupra-legalizate, dupd caz si Insotite de o traducere legalizatd aacestorain limbile romans st engleza.

Participanti Eligibili inseamni orice intermediari (altii decat Intermediarul), care sunt societiti de servicii
de investitii financiare sau institutii de credit acceptate ca participanti la sistemul de franzactionare al
Bursei de Valari Bucuresti si care (i) au seminat un angajament irevocabil si neconditionat cu privire la
respectarea prevederilor prezentului Prospect i ale legii aplicabile, Tn formatul pus la dispozitie de
Intermediar (,Scriscarea de angajament”) si (i) au transmis respectivul angajament la Intermediar,

Participantii Eligibili nu pat accepta, inregistra, procesa si valida subscrierile pentru Obligatiuni fnainte de
semnarea i depunefea la Intermediar a Scrisorii de Angajament Tn ofiginal. Fiecare Participant Eligibil
trebuie sd se conformeze i trebuie 53 se asigure cd sistemele sale interne i permit sd se conformeze,
cerintelor prevazute Tn acest Prospect si Th Sciisoarea de Angajament, inclusiv, Tnsd fara a se limita fa,
cerintele privind dispenibilitatea fondurilor si decontarea tranzactiilor derulate Th urma acceptarii
subscrietilor de catre respectivul Participant Eligibil, in moneda Tn care sunt denominate Obligatiunile
(EUR). Subscriitorii nu vor fi rdspunzétori pentru hicio nerespectare a cetintelor prevazute in acest
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Prospect de citre niciun Participant Eligibil,

Niciun plasament de ordine de subscriere la participanti care nu sunt Participanti Eligibili sau Intermediari
nu va fi luat in considerare, iar Emitentul si Intermediarul nu vor avea nicio radspundere in acest sens.

Nu exista limite Tn ceea ce priveste subscrierile minime sau maxime.
Niciun comision de intermediere nu va fi datorat in leg&turd cu subscrierile efectuate de ¢atre investitori.

Subscrierile pentru achizitionarea de Obligatiuni, efectuate de Investitori, vor fi inregistrate, pe parcursul
Perioadei de Ofertd, insistemul electronic al Bursei de Valori Bucuresti dedicat ofertelor publice ,Piata
Ofertelor Publice”, de catre Intermediar sau de citre Participantul Eligibil, dupa caz, care a primit si a
validat respectiva subscriere. Intermediarul sau Participantul Eligibil, dupa caz, va valida un Fermular de
Subscriere exclusiv in momentul Tn care suma respectiva este creditata integral in Contul Colector /
Conturile Colectoare relevant(e). Pentru evitarea oriciror neclaritati pentru ca un Formular de Subscriere
sa fie valabil, suma datoratd pentru Obligatiunile subscrise trebuie platita integral. Intermediarul si
Participantii Eligibili accepta, valideaza, transmit si executa ordine de cumparare Tn sistemul Bursei de
Valori Bucuresti Tn conformitate cu reglementarile interne ale acestora si cu normele privind gestionarea
riscurilor de decontare si cu cerintele prevdzute Tn acest sens in prezentul Prospect si Th legislatia
aplicabila,

Subscrierile pentru Obligatiuni vor fi validate numai daca, cel tarziu Tn ultima zi lucratoare a perioadei de
ofertd, Formularele de Subscriere sunt insotite de documentele de subscriere mentionate mai sus in
prezentul Prospect si de unul dintre urmatoarele documente (denumit fiecare ,, Dovada Platii"):

a) dovada platii sumei egale cu valoarea neminald Tnmultitd cu numarul de Obligatiuni indicat Tn
cererea depusa de investitorul relevant prin: transfer bancar in contul clientului deschis-dg:Intesmediar
sau Participantul Eligibil prin intermediul caruia subscrierea pentru achizitionarea, Gb fga-tiunilai’*e\s'te.
efectuatd si cu care investitorul relevant a Inchelat un contract de investitii valabil, ;rs ,\

ade care fsi asumia

—

b) o declaratie privind angajamentul de decontare emisd de agentul cu
raspunderea pentru decontare;

<) o scrisoare de darantie bancard emisa de o institutie de credit din Uniunea Euro -
institutie financiara nebancara inscrisa Tn Registrul special tinut de Banca Nationala a Romaniei in scopul
acoperirii riscului de decontare asumat de Participantul Eligibil prin care se efectueaza subscrierea; sau

d). o declaratie scrisd din partea Participantului Eligibil prin care se efectugaza subscrigrea, prin care

Tsi asuma raspunderea pentru decontarea sumei aferente subscrierii, in conformitate cu limitarile impuse

de ASF.

Sumele transferate de investitor Tn contul de client relevant nu vor fi purtatoare de dobanda n favoarea
respectivului investitor.

O subscriere pentru achizitionarea de Obligatiuni de catre un investitor nu poate fi acoperitd printr-o
combinatie de sume disponibile n contul (conturile) de client si de o altd Davada a PLatii pentru restul
sumei. Numerarul existent Tn'contul de client deschis la Intermediar sau un Participant Eligibil care este
destinat platii Obligatiunilor nu poate fi utilizat de in_\ges_-titm'r pentru alte tranzactii.

Fiecare ordin de plata este echivalent unei subscrieri, iar combinarea mai multor ordine de platd pentru o
singura subscriere valabild nu este posibila.

Subscrierile pentru achizitionarea de Obligatiuni vor fi luate in considerare doar pentru suma transferata
efectiv in contul (conturile) de client sau indicata Tn mod valabil in angajamentele mentionate la punctele
(b) - (d) de mai sus,
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Daca suma transferata de un Investitor in contul (conturile) de client sau indicata in Dovada Platii este mai
mare decat valoarea nominald inmultitd cu numarul de Obligatiuni indicat de respectivul Investitor in
subscrierea sa, subscrierea va fi validatd doar pentru numarul de Obligatiuni mentionat in respectiva
subscriere, iar investitorului i se va rambursa suma transferata de acesta in plus conform prevederilor
contractelor de servicii de investitii financiare incheiat de investitor.,

Daca suma transferatd de un Investitor in contul (conturile) de client sau indicatd in Dovada Pl3tii este mai
mica decat valoarea nominald Thmultitd cu numarul de Obligatiuni indicat de respectivul Investitor in
subscriérea sa, sau daci procedurile de subscriere din prezentul nu au fost respectate, subscrierea
respectivului Investitor va fi invalidatad pentru intregul numar de Obligatiuni subscrise, iar investitorului |
se va rambursa suma transferata de acesta.

Pretul pentru Obligatiunile subscrise va fi platit net de orice comisivane gifsau speze bancare, Nu se va
platl nici un comision de intermediere Tn legatura cu subscrierile efectuate de orice investitari, Cu toate
acestea, investitorii vor trebui sa tind cont de orice costuri si comisioane percepute de institutiite de piatd
retevante

Investitorii trebuie sd ia n considerare, de aseménea, eventualele comisioane de transfer gi, dacé este
cazul, comisioanele de deschidere a contului.

Nici Intermediarul, nici Emitentul nu vor fi tinuti raspunzatori pentru imposibilitatea Clientului de a
subscrie in Oferta, daca, din motive aflate Tn afara controlului acestora, contul (conturile) de client nu sunt
efectiv creditate cu sumele reprezentand valoarea subscrietilor la Data Inchiderii.

Subscrierile care nu au fost validate nu vor fi inregistrate de catre Intermediar sau de catre Participantul
Eligibil, dupa caz, In sistemul electronic al Bursei de Valori Bucuresti dedicat ofertelor publice si, Tn
consecintd, aceste subscrieri nu vor fi luate in considerare Th procesul de alocare. Investitorii ale cror
subscrieri nu au fost validate vor fi notificati in consecinta. Investitorilor le vor fi returnate sumele confarm
prezentului Prospect, mai putin orice comisioane de transfér bancar si ofice comisioane aplicabile ale
institutiilor de piata, T contul curent indicat de fiecare investitar Tn contractul de servicii de investitii
financiare sau convenit altfel cu Intermediarul sau Parficipantul Eligibil prin care este efectuatd
subscrierea, dupd caz.

Subserierile facute Tn cadrul Ofertei sunt irevocabile. Daca Prospectul este modificat, subscnen{e pot fi
retrase in conditiile art. 23 din Regulamentul priwnd Prospectul, Tn termen de r m doua Zile

retrage subscrierea completdnd si transmitand un formular de retragere a agke btului de suhsf_ iere la
unitatea la care subscrierea a fost efectuati. Retragerea unei subscrieri confor, 1
realizatd doar pentru intreaga subscriere.

Intermediarul si Participantii Eligibili vor accepta, valida, transmite si executa ox gle de r:umparare n
sistemul electronic al Bursei de Valori Bucuresti Tn conformitate cu regulile si ré latmentdrile interne
privind gestionarea riscurilor de decontare si cu cerintele prevazute in prezentul Prospect si in legistatia
aplicabila,

fn termen de 5 (cinci) Zile Lucrdtoare de la sfar§1tul perioadei de subscriere, Emitentul va notifica

rezultatul subserierilor efectuate in cadrul Ofertei in conformitate cu prevederile legale aplicabile.
Notificarea va fi publicata pe website-ul BVB (ww w.bvb.ra).

15.4 ALOCAREA $I DECONTAREA
Data alocarii: Ziua lucratoare imediat urmatoare inchiderii Ofertei

Data tranzactiei: Ziua lucratoare imediat urmatoare inchiderii Ofertei




Data decontérii: A doua Zi Lucratoare dupad Data Tranzactiei cand decontarea tranzactiilor legate de
Ofertd este procesatd prin sistemul Depozitarului Central, Obligatiunile subscrise vor fi alocate
investitorilor la Data Alocdrii.

La Data Alocarii, Obligatiunile vor fi alocate investitorilor care au subscris n mod valabil in cadrul Ofertei
in conformitate cu prezentul Prospect.

Prin subscrierea Obligatiunilor Tn cadrul Ofertei, investitorii recunosc si accepta ca le pot fi alocate mai
putine Obligatiuni decat au subscris sau chiar pot sd nu le fie alocate deloc Obligatiuni. Investitorii
recunosc, de asemenea, §i accepta ca nu pot refuza Obligatiunile care le-au fost alocate si nu au niciun
drept de a contesta sau de a se opune unei astfel de alocari.

Investitorii vor fi notificati prin e-mail sau prin alte mijloace convenite cu Intermediarul relevant despre
numarul de Obligatiuni care le-a fost alocat de indatéd ce este posibil dupa alocare. Fiecare potential
investitor se obliga sa achizitioneze numarul de Obligatiuni alocate acestuia si, in masura maxima permisa
de lege, se va considera cd a acceptat ca nu va avea dreptul sé exercite niciun drept de revocare, retragere
sau hcetare sau, sub rezerva orjcdror drepturi de retragere statutare, sa se retraga in alt mod din
respectivul angajament,

Investitorilor ce le sunt alocate mai putine Obligatiuni decét numarul de Obligatiuni subserise in mod
valabil conform prezentului Prospect le vor fi returnate sumele de bani platite in plus fatd de pretul
Obligatiunilor alocate (cu exceptia comisioanelor percepute pentru transferul bancar si orice alte
comisioane percepute de institutiile pietel), conform prevederilor contractelor semnate cu Intermediarul
sau Participantii Eligibili care au preluat subserierea.

Operatiunea tehnica de alocare se va realiza de catre Bursa de Valori Bucuresti, in Ziua lucrdtoare imediat
urmatoare inchiderii Ofertei (Data tranzactiei si Data alocarii).

Decontarea tranzactiilor efectuate in cadrul Ofertei va fi efectuatd prin intermediul platformei Target2-
Securities, accesul la aceasta platforma fiind asigurat prin facilitatite Depozitarului Central. Obligatiunile
pot fi tranzactionate doar dupd decontarea acestora si admiterea acestora la tranzactionate; pe-Piata
Reglementata a Bursei de Valori Bucuresti. i Ty

Metoda de alocare

9%-10% / afi,’
'obanzii Finale

Emitentul, la propria sa discretie, va stabili dobanda finala a Obligatiunilor, n interv
avand ori';:are dintre valorile 9%, 9,25%, 9,75% sau 10% ("Dobanda Finala"). Stabilire
nu reprezinta un supliment [a Prospect.

Dobanda Finalad si indicele de alocare vor fi notificate cétre investitori, Autoritatea de Supraveghere
Financiara si Bursa de Valori Bucuresti in ultima zi a Perioadei de Oferta. Notificarea va fi disponibila in
format electronic pe pagina de internet a Emitentului (https://www.impactsa.ro ), pe pagina de interneta
Bursei de Valori Bucuresti (www.bvb.ro ) si pe pagina de internet a Intermediarului (www.tradeville.ro ).
Indicele de alocare va fi stabilit cu zece zecimale si numai in cazul in care Oferta va fi suprasubscrisa,

Pentru evitarea dubiului, toate Obligatiunile alocate vor avea aceeasi dobanda (cupon), respectiv
Dobénda Finala.

Alocarea se va putea face numai catre Investitorii care au subscris la o dobanda mai mica sau cel mult
egala cu Dobénda Finald (oricare prag de dobanda mai mic sau egal cu Dobdnda Finala fiind denumit Tn
continuare "Dobanda Eligibila"),

Subscrierile efectuate pentru o dobanda mai mare decat Dobanda Finald nu vor fi luate Tn considerare,
astfel incat respectivilor Investitori nu le vor fi alocate Obligatiuni.

in situatia in care subscrierile totale efectuate la Dobanda Eligibila au fost efectuate pentru un numar mai
mic sau egal cu 30.000 de Obligatiuni, subscrierilor-efectuate la Dobanda Eligibild le vor fi alocate Tn
integralitate Obligatiuni la Dobanda Finala.




In situatia in care subscrierile totale efectuate la Dobanda Eligibila au fost efectuate pentru un numar mai
mare de 30.000 de Obligatiuni, subscrierilor efectuate la Debanda Eligibila le vor fi alocate Obligatiunile
la Dobénda Finala prin aplicarea metodei de alocare proportionald, "pro-rata”, conform urmatorului factor
de alocare:

Factar Pro-rata = 30.000 de Obligatiuni/Numarul total de Obligatiuni subscrise la Dobanda Eligibila.
Astfel, Tn cazul aplicarii metodei de alocare "pro-rata”, fiecdrui Investitor care a subscris la Dobanda
Eligibila fi va fi alocat un numar de Obligatiuni egal cu [numarul de Obligatiuni subscrise la Dobédnda
Eligibila] inmultit cu Factorul Pro-Rata,

Daca numarul de Obligatiuni alocate unei subserieri Tn urma alocarii pro-rata nu este un numar intreg,
numarul Obligatiunilor alocate subscrierii respective va fi rotunjit in jos la numarul natural imediar inferior.
in scopul alocarii oricAror Obligatiuni rimase (rezultate dintr-o0 astfel de rotunjire Tn jos a numarului de
Obligatiuni din ecadrul procesului de alocare pro-rata), ordinele corespunzatoare subscrierilor vor fi
clasificate In ordine descrescdtoare pe baza numarului de Obligatiuni subscrise prin fiecare subscriere
validata, iar daca una sau mai multe subscrieri validate se referd la exact acelasi numar de Obligatiuni,
acestea vor fi clasificate In ordine crescitoare pe baza momentului de Tnregistrare in sistemul electronic
BVB (i.e., momentul efectiv al fnregistrarii ordinului de bursa in sistemul de tranzactionare etectronic al
BVB) a ordinului de cumpdrare aferent subscrierii respective, iar Obligatiunile nealocate rezultate vor fi
alocate pana la epuizare cite una per fiecare subscriere (dar fara ca in acest fel numarul de Obligatiuni
alacate in total unei subscrieri sa depiseasca numarul de Obligatiuni subscrise initial prin subscrierea
respectivd), incepand cu cea mai mare alocare.

Pentru evitarea dubiului, in situatia in care subscrierile efectuate pentru o dobanda mai mica sau egala cu
cea stabilitd de catre Emitent drept Dobanda Finala nu satisfac conditia de succes de cel putin 20.000 de
Obligatiuni, se va considera ca Oferta nu a avut succes, chiar si in situatia In care alegerea unei dobanzi
mai mari in intervalul mentionat in Prospect ar fi avut drept consecinta indeplinirea conditiei de succes.
Nimic din prezentul Prospect nu constituie o obligatie in sarcina Emitentului de a stabili o Dobanda Finala
care s& duca la maximizarea sumelor atrase / numarului de obligatiuni subscrise, ori la indeplinirea
conditiei de succes. Stabilirea Dobanzii Finale este atributul exclusiv al Emitentului, care poate avea in
vedere orice factori considerd, inclusiv dar fara a se limita la motive de oportunitate/Sat- contéxtyl
macroeconomic. Stabilirea Dobéanzii Finale nu va trebui motivata in niciun fel de cétre t

15.5. LEGISLATIA IN TEMEIUL CAREIA AU FOST CREATE OBLIGATIUNILE

Aprobarea, emisiunea, derularea, subscrierea sau plata Obligatiunilor, precum si orice a
decurg din sau in legatura cu cele mentionate anterior, precum si intocmirea, semnarea, depunerea §i
aprobarea Prospectului si solicitarea de admitere [ admiterea la tranzactionare a Obligatiunilor se
realizeza in conformitate cu legislatia aplicabild, in mod particular dar fara a se limita la Legea societatilor
nr. 31/1990, Legea nr. 24/2017, regulamentele ASF aplicabile (Regulamentul ASF nr. 5/2018 privind
emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piata, regulamentele si directivele eurapene aplicabile
(Regulamentul (UE) 2017/1129 privind prospectul care trebuie publicat in cazul unei oferte publice de
valori mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare |a tranzactionare pe o piata reglementata), precum si
reglementarile, codurile si alte cadre legislative emise de BVB, DC (Codul BVB — operator de piata
reglementata, Codul Depozitarului Central).

Eventualele litigii vor fi de competenta instantelor judecatoresti competente conform Codului de
Procedura Civila.

15.6 MODUL DE EMITERE A OBLIGATIUNILOR
Sub rezerva Indeplinirii conditiilor si procedurilor necesare admiterii Obligatunilor la tranzactionare pe

Piata Reglementatd a BVB, registrul detinatorilor de Obligatiuni va fi tinut de catre Depozitarul Central
5.A., sacietate cu sediul in Bulevardul Carol I Nr, 34-36, Sector 2, Bucuresti, Romania, Telefon 021 408




5826, www.depozitarulcentral.ro.

Emisiunea de Obligatiuni a fost aprobata prin Hotardrea AGEA nr. 2 din 27,04,2023, publicaté Tn Monitorul
Oficial al Romaniei Partea a IV-a numarul 2397/29.V.2023 si Decizia Consiliului de Administratie al
IMPACT Developer & Contractor S.A. din data de 14 noiembrie 2023,

15.7. PRELUNIGREA PERIOADEI DE OFERTA SI ALTE MODIFICARI PRIVIND DATELE LEGATE DE
OFERTA

Emitentul poate prelungi Pericada de Oferta sau modifica alte date legate de Oferta, in conformitate cu
legislatia din Romania, iar termenii Prospectului pot fi modificati ulterior aprobarii de catre ASF a unui
supliment la Prospect si a publicarii acestuia. Orice solicitare de modificare a Prospectului va fi transmisd
ASF cu cel putin 3 (trei) Zile Lucritoare inainte de ultima zi a Perioadei de Oferta. In cazul Tn care
solicitarea de aprabare se refera la aspecte din Prospect, altele in afara de Data de Inchidere a Ofertei,
ASF are dreptul sd prelungeascd Perioada de Ofertd, astfel Tncat s& existe cel putin 2 (doud) Zile
Lucratoare de la publicarea suplimentului pana la Thchiderea Ofertei.

Emitentul poate declara inchiderea anticipatd a Ofertei, in cazul in care aceasta este subscrisa n
integralitate.

15.8. ADMITEREA LA TRANZACTIONARE

Bursa de Valori Bucuresti S.A. a emis un acord de principiu pentru Admiterea la tran;amb,_
Obligatiunilor pe Piata Reglementata a BVB. Dupa inchiderea Gfertei, Emitentul va depun “eforturi si va®

solicita admiterea la tranzactionare a Obligatlumlo; pe Piata Reglementata administr; t§ de Bursa de |

Valori Bucuresti.
Nu existd entitati care si-au asumat un anga;ament ferm de a actiona ca intermediari pe ‘pilata secundara
si de a garanta lichiditatea Obligatiunilor prin ordine de vanzare | cumpdlrare ultedy
tranzactionare a Obligatiunilor.

Toate clasele de valori mobiliare (cu exceptiainstrumentelor financiare detivate) tranzactionate pe o piata
reglementatd din Romania sau Tn cadrul unui sistem alternativ de tranzactionare, inclusiv Obligatiunile
ulterior admiterii acestora la tranzactionare pe piata reglementati gestionati de Bursa de Valori
Bucuresti, sunt, in mod obligatoriu, inregistrate la Depozitarul Central S.A. (,Depozitarul Central”) Tn
vederea efectusrii in mod centralizat a operatiunilor cu valori mobiliare si asigurarii urei evidente unitare
a acestor operatiuni. Toate valorile mobiliare admise n sistemul Depozitarului Central sunt
dematerializate si evidentiate prin inscriere n cont.

Obligatiunile sunt emise in forma dematerializata si evidentiate prin inscriere Tn cont si vor fi inregistrate
la ASF si Depozitarul Central. Depozitarul Central va pastra o evidenta a tuturor detinerilor Obligatiunilor,

Depozitarul Central este o societafe pe actiuni organizata si functionand conform legislatiei din Romania,
cu sediul social in Bd. Carol I nr, 34-36, etajele 3, 8 5i 9, Bucuresti, 020922, Sector 1, Romania, cod unic
de inregistrare RO9638020, Tnregistratd la Registrul Comertului cu nr. J40/5890/1997, autorizatd si
supravegheatd de ASF si care furnizeazi servicii de depozitare, registru, compensare si decontare,
precum i alte servicii conexe privind valerile mobiliare (cu exeeptia instrumentelor financiare derivate)
tranzactionate pe Bursa de Valori Bucuresti.

Transferul dreptului de proprietate asupra valorilor mobiliare listate pe Bursa de Valori Bucuresti ¢étre
cumpadrdtor va avea loc la data decontarii. Decontarea este in general efectuatd la momentul T+2 prin
debitarea/creditarea conturilor relevante, in baza mecanismului de livrare contra plata (i.e. valorile
mobiliare sunt livrate numai daca pretul de achizitionare corespunzétor este plitit).

Ca exceptie, existda anumite situatii Tn care Depozitarul Central poate opera Tn mod direct transferurile
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drepturilor de proprietate asupra valorilor mobiliare listate pe Bursa de Valori Bucuresti, sub rezerva
conditiilor prevazute in regulamentele Depozitarului Central.

Chiar daca cele mentionate mai sus stabilesc procedurile Depozitarului Central care se aplied, in principiu,
transferurilor de Qbligatiuni ulterior admiterii acestora la tranzactionare pe Piata Reglementata la Vedere
a Bursei de Valori Bucuresti, Tn anumite cazuri, Depozitarul Central fsi rezerva dreptul s suspende sau si
anuleze inregistrarea unei instructiuni, in cazul In care exista orice neclaritdti privind continutul acesteia,
autoritatea persoanei care depune instructiunea sau dacé acesta stabileste cé dispozitiile reglementérilor
sale sau ale acordurilor conexe au fost incélcate, sau sd ignore instructiunile care contin erori sau alte vicii
sau care nu sunt semnate de persoanele autorizate. Niciunul dintre Emitent, Intermediari sau agentii
acestora nu va avea nicio rispundere pentru indeplinirea sau neindeplinirea de catre Depozitarul Central
sau de catre alti participanti a obligatiilor care le revin conform regulilor, procedurilor si acordurilor care
guverneaza operatiunile lor la data la care obligatiile respective sunt sau ar fi trebuit sd fie Tndeplinite.

Emitentul nuva impune niciun comisicn cu privire la detinerile Obligatiunilor. Cu toate acestea, detinatorii
Obligatiunilor pot suporta comisioane care se platescin mod normalin legaturd cu mentinerea gi operarea
conturilor in sistemul Depozitarului Central.

Emitentul va actiona ca Agent de Calcul Tn legaturd cu orice sume datorate si platibile Tn legaturéd cu
Obligatiunile.

Agentul de Plata desemnat de Emitent pentru acesid emisiune de Obligatiuni se va stabili la momentul
listarii Obligatiunilor pe Piata Reglementata a Bursei de Valori Bucuresti.

Emitentul Tsi rezerva dreptul de a schimba, Tn orice moment, Agentul de Plata si/sau Agentul de Calcul, cu
conditia ca noul Agent de Platd / Agent de Calcul s3 aiba sediul social in' Romania. Modificarea se va
notifica pietel anterior, cu 30 de zile,

el
I de Plata 2

Termenii Agent de Plata si Agent de Caleul var putea include si orice succesor al Agentd
respectiv, al Agentului de Calcul pe care Emitentul fi desemneaza,

15.9. DREPTURILE ASOCIATE OBLIGATIUNILOR SI RESTRICTII APLICABILE

Obligatiunile dau dreptul la plata dobanzilor (cupoanelor) si la rambursarea princi _n;ui__-con_fgﬂ‘n/

prevederilor legale si cele din prezentul Prospect.

Plata principalului pentru Obligatiuni va fi efectuata de catre Emitent la Data Scadentei (in cazul Tn care
Data Scadentei nu este o Zi Lucratoare, plata se va fi efectuatan Ziua Lucratoare imediat urmatoare Datei
Scadentei ) sau la o altd data stabilitd ca Data Réscumpararii Anticipate,

Toate plétile aferente principalului si cuponului (dobanzii) efectuate de cétre sau In numete Emitentului in
legdtura cu Obligatiunile se vor face cu respectarea prevedetilor Codului fiscal in vigoare ta momentul
acestor plati. in masura in care, conform prevederilor legislatiei fiscale aplicabile ta momentul platii
principalului sau cupenului, se impune obligatia Emitentului de a retine sau de a deduce orice impozite
sau taxe Tn legatura cu aceste plati, Emitentul va efectua aceste retineri sau deduceri. Emitentul nu va fi
obligat sa plateasca din fondurile proprii acele sume suplimentare care ar avea ca rezultat primirea de
cétre detindtorii de Obligatiuni a unor astfel de sume pe care le=ar fi primit in conditiile n care nu ar fi fost
impusa nicio retinere sau deducere., Suma retinuta va fi determinata in baza legislatiei fiscale romane sau,
dupa caz, ar putea fi dedusa in baza unei conventii de evitare a dublei impuneri, astfel cum este detaliat
n sectiunea "Aspecte fiscale”,

fn eventualitatea n care survine oticare dintre urmatoarele evenimente ("Cazuri de Neexecutare”):

- Emitentul nu efectueaza plata valorii neminale n tetmen de 20 (doudzeci) Zile Lucritoare dé la
Data Rascumpararii Anticipate sau a valorii oricérei dobanzi in legatura cu Obligatiunile In termen de 20
(doudzeci) Zile Lucrdtoare de la Data de Platd a Cupanului; sau
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" (i) Emitentul solicita deschiderea procedurii de concordat preventiv sau (ii) se ia 0 hotdrare de
catre un organ societar al Emitentului sau se initiazd de catre Emitent orice proceduri judiciare sau
extrajudiciare sau alte masuri in legdtura cu dizolvarea sau lichidarea Emitentului in alte scopuri decét in
vederea restructurarii voluntare sau fuziunii, sau in acest din urmé caz, entitatea succesoare nu isi asuma
toate obligatiile Emitentului decurgand din sau in legaturs cu Obligatiunile sau (jii) se ia o hotarare de catre
un organ societar al Emitentului sau se initiazd de catre Emitent orice proceduri judiciare sau
extrajudiciare sau alte masuri in legaturd cu deschiderea procedurii insolventei, a falimentului sau a
reorganizdrii judiciare asupra Emitentului sau (iv) o instanta competentd pronuntd o hotarare de
confirmare a concordatului preventiv cu privire la Emitent sau o hotarare de deschidere a procedurii
insolventei cu privire la Emitent.

Orice detintator de Obligatiuni poate declara, in baza unei notificari in forma scrisa, transmisa Emitentului
conform procedurii de Notificare indicatd mai jos (scrioare recomandatad cu confirmare de primire, la
adresa Greenfield Baneasa, Drumul Padurea Mogosoaia 31-41, Sector 1, Bucuresti 014043), ca
Obligatiunile detinute sunt scadente si platibile la valoarea lor nominald impreuna cu dobanda acumulata,
cu mentiunea ca orice notificare prin care se declara ca Obligatiunile devin scadente va produce efecte
juridice numaiin momentul in care Emitentul primeste notificarea respectiva de la detinédtori de Obligatiuni
care detin cel putin o treime din valoarea nominala a Obligatiunilor emise si nerambursate la data
respectivd. Remedierea oricarui Caz de Neexecutare pana la momentul ntrunirii conditiilor mentionate
anterior va lipsi de efecte notificarile tuturor detinatorilor de Obligatiuni privind declararea scadentei
anticipate. Primirea notificarilor de la detindtori de Obligatiuni care detin cel putin o treime din valoarea
nominala a Obligatiunilor emise si herambursate la data respectiva nu inlatura dreptul Emitentului de a
contesta in instanta temeinicia notificarilor. In masura permisa de catre lege, Cazurile de Neexecutare de
mai sus enumerate limitativ si niciun alt eveniment nu indreptateste detinatorii de Obligatiuni s recurgé
la once femedlu care, direct sau indirect, ar avea sau ar pute& avea ca efet:t scaden

Reprezentarea detindtorilor de Obligatiuni

:‘,

Detinatorii de Obligatiuni se pot intruni in adunari generale pentru a hotarl cu privire laint g{e lor (fiecare”’

astfel de adunare fiind denumita “Adunarea Detinatorilor de Obligatiuni”). Dispozitiile pr =ut§:_-_-g,emr'u
adunarea ordinara a actionarilor se aplica si adunarii detinatorilor de Obligatiuni, in ce priveste formele,
conditiile, termenele convocarii si votarea,

Adunarile Detinatorilor de Obligatiuni vor fi tinute pe cheltuiala Emitentului si vor fi convocate de Emitent
la solicitarea scrisd a detindtorilor de Obligatiuni care detin cel putin o patrime (1/4) din valoarea nominald
totald a tuturor Obligatiunilor emise si nerambursate, sau dupa numirea Reprezentantului Detinatorilor de
Obligatiuni, la cererea acestuia,

Adunarea Detindtarilor de Obligatiuni este autorizatd (printre altele), potrivit Legii Societdtilor nr,
31/1990, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

(i) Sa desemneze un reprezentant al detinatorilor de Obligatiuni (“Reprezentantul Detindtorilor de
Obligatiuni”) si unul sau mai multi supleanti (cu drept de a-i reprezenta pe acestia n fata Emitentului, a
instantelor judecatoresti si de a putea participa la Adunérile Generale ale Actionariler Emitentului) i sa
decid3 cu privire la remuneratia acestora;

(ii) S& indeplineascd toate actele de supraveghere si de aparare a intereselor comune ale
detinatorilor de Obligatiuni sau sa autorizeze un reprezentant cu indeplinirea lor;

(iii) Sa constituie un fond care va putea fi luat din dobanzile cuvenite detinatorilor de Obligatiuni,
pentru acoperirea cheltuielilor hecesare protectiei drepturilor acestora, stabilind, Tn acelasi timp, regulile
privind gestiunea acestui fond;

(iv) Sa se opuna la orice modificare a actului constitutiv al Emitentului sau la termenii i conditiile
Obligatiunilor, de naturé sa afecteze drepturile detinatorilor de Obligatiuni;

(v) 5& se pronunte asupra emisiunii de noi obligatiuni.
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Reprezentantul Detinatorilor de Obligatiuni sau supleantii acestuia nu pot fi administratori, directori sau
functionari ai Emitentului.

Hotararile prevazute la alineatele (i)- (i) se iau cu o majoritate reprezentand cel putin 1/3 din valoarea
nominala totala a tuturor Obligatiunilor nerambursate.

in celelalte cazuri prevazute la alineatele (iv) - (v) de mai sus este necesard prezenta detinitorilor de
Obligatiuni care detin cel putin 2/3 din valearea nominald a tuturor Obligatiunilor nerambursate gi votul
favorabil a cel putin 4/5 din Obligatiunile reprezentate la Adunarea Detindtorilor de Obligatiuni,

Hotarrile Adundrii Detindtorilor de Obligatiuni sunt de asemenea obligatorii pentru Detindtorii de
Obligatiuni care nu au fost prezenti la sedinta Adundrii Detinatoritor de Obligatiuni sau care au votat
Tmpotriva hatdrarii respective,

Hotardrile luate de Adunarea Detinatorilor de Obligatiuni pot fi contestate in instanta de citre detinatorii
de Obligatiuni care au votat impotriva hotararii si au cerut 53 se facd mentiune cu privire la opozitia lor in
procesul verbal de sedinta.

Modul de desfasurare si prerogativele Adundrii Detinatorilor de Obligatiuni sunt guvernate de dispozitiile
Legii Societatilor, ale Legii privind emitentii si ale Regulamentului privind emitentii.

Convocarile si hotararile Adunarilor Detindtorilor de Obligatiuni vor fi publicate in conformitate cu
prevederile legale Tn vigoare, pe pagina de internet a Emitentului precum si la Bursa de Valori Bucuresti.
In cazul in care Adunarea Detinétorilor de Obligatiuni va desemna un Reprezent_ant al Detinatorilor de

fi disbonlbil in mod gratuit pe pagina de internet a Emitentului.

15.10. NOTIFICARY

n mod valabul in oricare din urmatoarele vanante la alegcerea Em;tentutur prm publicarea intr-un ziar de
largi circulatie n Romania, pe wehsite-ul Emitentului ( https://www.impacisa.rg/ , fie pe pagina principala

sau fn sectiunea dedicata relatiei eu investitorii ) ori sub forma de Raport Curent. Notificarile se considera
a fi primite de catre detinatorii de Obligatiuni in prima zi lucrdtoare de la publicare.

Notificiri catre Emitent: Orice notificare citre Emitent va fi furnizatd in mod valabil dac3 a fost transmisa
sub forma unei scrisori recomandate cu confirmare de primire la adresa dé corespondentd de mai jos.
Notificarile se considera a fi primtie de catre Emitent n prima zi lucratoare comunicarii notificarii.
Greenfield Baneasa, Drumul Padurea Mogosoaia 31-41, Sector 1, Bucuresti 014043

Notificari citre Agentul de Plati: Orice notificare catre Agentul de Plat va fi furnizata in mod valabil daca
a fost transmisd sub forma unei scrisori recomandate cu confirmare de primire la sediul Agentului de Plata
ce va fi desemnat la momentul listarii.

Emitentul are dreptul sa modifice adresele de comunicare a Notificirilor adresate Emitentului sifsau
Agentului de Plata. O astfel de modificare va fi notificatd detinatorilor de Obligatiuni conform celor de mai
5U8.

15.11. RESTRICTII IMPUSE ASUPRA TRANSFE RA-B!‘LITATII OBLIGATIUNILOR

Orice investitor roman sau strdin, persoani fizicd sau entitate (cu sau fard personalitate juridicd), poate
participa in cadrul Ofertei, cu exceptia acelor investitori ale ciror subscrieri in cadrul Ofertei ar constitui o
incélcare a legislatiei aplicabile).

Investitorii care intentioneaza si subscrie Obligatiuni frebuie 53 se familiarizeze cu, si s respecte, legile,
restrictiile si limitarile aplicabile Ofertei din jurisdictiile ih care se afld, precum gi restrictiile prevazute mai
jos. Prin cumpararea Obligatiunilor, investitorii isi asuma orice rdspundere care decurge din situatiain care
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o astfel de cumparare este consideratd ilegala in tara lor de regedinta,

Nu existd transe rezervate in mod special pentru anumite piete.

15.12, ASPECTE FISCALE

Legistatia fiscala a statului membru al investitorului si cea a tarii de inregistrare a Emitentului (respectiv,
Romania) ar putea avea un impact asupra venitului obtinut din Obligatiuni.

Informatiile cuprinse in aceasta sectiune cu privire la anumite implicatii fiscale in Romania legate de
cumpararea, detinerea sau instrainarea Obligatiunilor au caracter general. Scopul nu este deela de a oferi
o descriere detaliata a tuturor implicatiilor fiscale care pot fi relevante pentru o decizie de cumparare a
Obligatiunilor. Acest capitol ofera doar informatii cu caracter foarte general despre posibilul tratament
fiscal al investitiei in Obligatiuni. In special, acest capitol nu ia in considerare factori sau situatii specifice
care se pot aplica unui anumit cumparator. Acest rezumat se bazeaza pe legile din Romania in vigoare la
data Prospectului. Pot insa surveni modificari sau interpretari de natura legislativa, judiciara sau
administrativa care pot afecta sau modifica comentariile si concluziile prezentate in cele ce urmeaza. Orice
astfel de interpretari pot opera retroactiv si ar putea afecta regimul fiscal aplicabil detinatorilor de
Obligatiuni. Modificarile intervenite in legislatia fiscala nu se aplica retroactiv. Informatiile din prezentul
capitol se limiteaza la aspecte de impozitare, iar potentialii investitori nu trebuie sa aplice in alte domenii
informatiile prezentate mai jos, inclusiv (dar fara a se limita la) legalitatea tranzactiilor cu Obligatiuni,
Potentialilor investitori li se recomanda cu tarie sa apeleze la consultanti fiscali in ceea ce priveste anumite
consecinte fiscale care decurg din cumpararea, detinerea sau instrainarea Obligatiuniler, inclusiv eu privire
la incidenta si efectul oricaror altor reglementari sau tratate fiscale si la modificarile in curs sau la
propunerile de modificare a legislatiei fiscale aplicabile la data prezentului Prospect, precum si in legatura
cu orice modificari efective care afecteaza legislatia fiscala aplicabila ulterior acestei date.

Conform Codului fiscal aprobat prin Legea nr. 227/2015 privind Cadul fiscal, cu modlflcarlle si
completémle ultenoare ("Cedul fiscal") si Narmetor de aplicare corespu nzatoare (apmbate t

ultenoare], venlturlle rezultate din investitii in Obllgatnum sunt in general supuse im gzntam in Romani
Definitii 3 '
In sensul Codului fiscal:
. "rezident" inseamna orice persoana juridica romana, orice persoana juridica\s
de exercitare a conducerii efective in Romania, orice persoana juridica cu sediul sd¢fal jn'..Rafijaﬁ'ia,
infiintata conform legislatiei europene si orice persoana fizica rezidenta,
s "persoana juridica romana" inséamna orice persoana juridica care a fost infiintata si functioneaza
in conformitate cu legislatia din Romania;

- "persoana juridica infiintata potrivit legislatiei europene" inseamna orice persocana juridica
constituita in conditiile si prin mecanismele prevazute de reglementarile europene;

- "microintreprindere" inseamna o persoana juridica romana care indeplineste cumulativ
urmatoarele conditii la data de 31 decembrie a anului fiscal precedent:

1) arealizat venituri care nu au depasit echivalentul in lei a 500.0000 euro; si

2) capitalul social al acesteia este detinut de persoane, altele decat statul si unitatile administrativ-
teritariale; si

3) nu se afla in dizolvare, urmata de lichidare, inregistrata in registrul comertului sau la instantele
judecatoresti, potrivit legii;si

4) a realizat venituri, altele decat cele din consultanta sifsau management, cu exceptia veniturilor

din consultanta fiscala corespunzatoare codului CAEN 6920, in proportie de peste 80% din veniturile
totale; si

5) are cel putin un salariat; si

6) are asociati/actionari care detin peste 25% din valoarea/numarul titlurilor de participare sau al
drepturilor de vot la cel mult trei persoane juridice romane care se incadreaza sa aplice sistemul de
impunere pe veniturile microintreprinderilor.
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. "persoana fizica rezidenta" este definita ca o persoana care indeplineste cel putin una din
urmatoarele conditii:

1) are domiciliul in Romania, sau

2) are centrul intereselor vitale in Remania, sau

3) este prezenta in Romania peniru o perioada sau mai multe pericade care depasesc in total 183

de zile pe parcursul oricarui interval de deuasprezece luni consecutive care se incheie in anul calendaristic
vizat, sau

4) este cetatean roman care lucreaza in strainatate ca functionar sau angajat al statului roman intr-
un stat strain,
° "nerezident” inseamna orice persoana juridica straina sau orice persoana fizica nerezidenta si

orice alte entitati straine, inclusiv organisme de plasament colectiv in valori mobiliare fara personalitate
juridica, care nu sunt inregistrate in Romania potrivit legii.

. "persoanele fizice nerezidente" inseamna persoanele fizice care nu indeplinesc conditiile pentru
a fi considerate persoane fizice rezidente si arice persoane fizice cetateni straini cu statut diplomatic sau
consular in Romania, cetateni straini care sunt functionari ori angajati ai unui organism international si
interguvernamental inregistrat in Romania, cetateni straini care sunt functionari sau angajati al unui stat
strain in' Romania si membrii familiilor acestora.

o "mersoanele juridice straine" inseamna orice persoane juridice care nu sunt persoane juridice
romane si orice persoane juridice infiintate petrivit legislatiei europene, care nu au sediul sogial in
Romania.

® "dohanda” este definita ca orice suma ce trebuie platita sau primita pentru utilizarea banilor,
indiferent daca trebuie sa fie platita sau primita in eadrul unei datorii, in legatura cu un depozit sau in
conformitate cu un contract de leasing financiar, vanzare cu plata in rate sau orice vanzare cu plata
amanata,

Impozitarea Detinatorilor de Obligatiuni Rezidenti

Impozitarea veniturilor din dobiinzi

Detindtorii de Obligatiuni persoane juridice remdane .
Veniturile din dobanzi obtinute din Obligatiuni de catre persoane juridice romane pl;
profit sunt supuse impozitului pe profit, cota de impozit aplicabila fiind de 16%.

fn cazul persoanelor juridice romane, platitoare de impozit pe veniturile microintreprinderilor, veniturile
din dobnzile obtinute din Obligatiuni vor fi incluse in baza impozabila si se vor impozita cu 1%. Detinatorii
de Obligatiuni persoane juridice romane vor primi dobanzile in suma brutd, avand obligatia de calcul,
declarare si plata a impozitului.

Detinétorii de Obligatiuni persoane fizice romane

In scopul impozitarii persoanelor fizice, veniturile din dobanzi includ veniturile obtinute din Obligatiuni.
Caregula generald, dobanzile incasate de la pradusele purtdtoare de dobinda, inclusiv de la Obligatiuni,
de céatre persoane fizice rezidente fac obiéctul impozitului de 10%, prin retinere la sursa de catre platitorul
de venit.

Impozitarea castigurilor de capital
Castigul din transferul valorilor mobiliare este calculat ca diferenta pozitiva intre pretul de vanzare si
valoarea lor fiscala, pe tipuri de titluri de valori, care include costurile aferente tranzactiei, ce pot fi
dovedite cu documente justificative.

Detinatorii de Obligatiuni persoane juridice romane

Conform Codului fiscal, castigurile de capital rezultate din transferul de Obligatiuni, obtinute de persoane
juridice rezidente platitoare de impozit pe profit vor fi incluse in rezultatul impozabil al societatii (profit
sau pierdere) si vor fi supuse impozitului pe profit in cota de 16%.
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in cazul microintreprinderilor, veniturile din vanzarea Obligatiunilor vor fi incluse Th baza impozabild a
impozitului pe veniturile microintreprinderilor.

Detindtorii de Obligatiuni persoane fizice romane
Castigurile de capital obtinute de persoane fizice rezidente, ca urmare a transferului de obligatiuni, care
nu sunt realizate prin intermediari rezidenti fiscali romani sau nerezidenti care au in Romania un sediu
permanent ce are calitate de intermediar, se includ in categoria veniturilor din investitii si fac objectul
impozitului pe venit aplicind o cota de 10%. Impozitul anual datorat de persoanele fizice aferent
castigului net impozabil se determina de Detindtorul de Obligatiuni si se stabileste prin declaratia unica
privind impozitul pe venit si contributiile sociale datorate de persoanele fizice,

Castigurile de capital obtinute de persoane fizice rezidente, ca urmare a transferului de obligatiuni, care
sunt realizate prin intermediari rezidenti fiscali romani sau nerezidenti care au in Romania un sediu
permanent ce are calitate de intermediar, se includ in categoria veniturilor din investitii si fac obiectul
impozitului pe venit supuse urmitoarelor cote de impozitate: 1% asupra fiecarui castig din transferul
titlurilor de valoare care au fost debandite si Tnstriinate intr-o perioada mai mare de 365 de zile, inclusiv,
de la data dobandirii si 3% asupra fiecarui castig din transferul titlurilor de valoare care au fost dobéindite
si instrainate Tntr-o pericada mai mica de 365 zile de la data dobandirii. Intermediarii rezidenti fiscali
romani sau nerezidenti care au in Romania un sediu permanent ce are calitate de intermediar au obtigat,ia
caleularii, retinerii, declararii si platii impozitului pe venit.

Impozitarea Detinatorilor de Obligatiuni Nerezidenti
Impozitarea veniturilor din dobéinzi g
in general, veniturile din dobanzi realizate de persaahele nerezidentein Romania sun

Dobanda aferenta mstrumenieiﬂn‘tatlurﬂor de creanta emise de societdtile romane, constatmte potrivit
Legii societatilor din Roméania nr. 31/1990, obtinuta din Romania de nerezidenti, este scutitd de impozit,
daca:

= instrumenteleftitlurile de creantd sunt emise in baza unui prospect aprobat de autoritatea de

reglementare competenta (Autoritatea de Supraveghere Financiara din Remania), si

« dobanda este platita unei persoane care nu este o persoanda afiliatd a emitentului
instrumentelor/titlurilor de creanté respective.

(1) Persaane fizice nerezidente in Romdnia

Dobénda aferenta Obligatiunilor platita persoanelor fizice nerezidente in conditiile de mai sus este scutita
de impozitare in Romania. Prin urmare, nu se va retine la sursé impozitul, daca Obligatiunile sunt emise in
baza unui prospect aprobat de autoritatea de reglementare competenta (Autoritatea de Supraveghere
Financiara din Romania) si dobanda nu este platita unui afiliat al emitentului. in sarcina persoanelor fizice
nu se nasc obligatii de raportare, ci doar obligatia de a obtine un numar de identificare fiscald in cazul in
care nu detin cod numeric personal in Romania.

in cazul dobanzii platite unei persoane afiliate, dobanda este impozitata la sursa cu o cotd de 16% daca
este platita unei persoane fizice care nu este rezidentd Tntr-un stat membru al Uniunii Europene sau fnfr-
un stat cu care Romania are ncheiata o conventie de evitare a dublei impuneri. Pentru persoanele fizice
care sunt rezidente intr-un stat membru al Uniunii Europene sau intr-un stat cu care Remania are incheiatd
o conventie de evitare a dublei impuneri cota de impozitare este de 10%, iar impozitul poate fi redus sau
eliminat Tn baza tratatului de evitare a dublei impuneri. Pentru a beneficia de cota diminuaté de 10% sau
de prevederile mal favorabile ale unui tratat de evitare a dublei impunetri, partea afiliatd nerezidentd
trebuie sa obtina si sa furnizeze platitorului de venit un certificat de rezidentd fiscala (valabil pentru anul
fiscal respectiv) emis de autoritatile fiscale din tara sa de rezidenta.

(i) Persoane juridice nerezidente in Romdnia

Dobanda aferenta Obligatiunilor platita persoanelor juridice nerezidente este scutitd de impozitare in
Roménia, prin urmare nu se va retine la sursa impozitul, daci Obligatiunile sunt emise in baza unui
prospect aprobat de autoritatea de reglementare competenta (Autoritatea de Supraveghere Financiara
din Roménia) si persoana juridici nerezidentd nu este o persoani afiliatd a emitentului.

in cazul dobanzii platite unei persoane afiliate, aceasta este impozitata la sursa cu o cota de 16%.

IMPACT
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IMPACT

Impozitul poate fi redus sau eliminat pe baza prevederilor tratatului de evitare a dublei impuneri incheiat
intre Romania si tara de rezidenta fiscala a persoanei juridice nerezidente care obtine venitul. Pentru a
beneficia de prevederile mai favorabile ale unui tratat de evitare a dublei impuneri, partea afiliata
nerezidenta trebuie s3 obtina si sa furnizeze platitorului de venit rezident un certificat de rezidenta fiscala
(valabil pentru anul fiscal respectiv) emis de autorititile fiscale din tara sa de rezidenta. In anumite
conditii, scutirea prevdzutd pentru platile de dobanzi Th temeiul Directivei UE privind debanzile si
redeventele (2003/49/CE) se poate aplica pentru plaiile Tntre societatile asociate, In conformitate cu
prevederile din Codul Fiscal ce transpun aceastd Directiva, Asa cum gste mentionat mai sus, platitorul de
venit are obligatia de a solicita documentele/informatiile necesare pentru aplicarea unor prevederi mai
favorabile. In cazul in care co nditiile Directivei EU se Tmplinesc la un moment ulterior retinerii impozitului
la sursd, persoana juridicd nerezidentd poate solicita de la autoritdtile fiscale din Romania, prin
intermediul platitorului de venit, impozitul retinut,

in sarcina persoanelor juridice nerezidente nu se nasc obligatii de raportare, ci doar abligatia de a obtine
un cod de identificare fiscald in cazul in care acestea nu detin deja un astfel de cod in Romania.

Impozitarea castigurilor de capital

(i) Persoane fizice nerezidente in Romdania
Castigurile de capital realizate de persoane fizice nerezidente din transferul Obligatiunilor emise de
rezidenti romani sunt considerate venituri din Romania, indiferent daca venitul este incasat in Romania
sau in striinatate si, prin urmare, sunt supuse impozitérii in Romania. In acest sens, castigurile de capital
realizate de persoanele fizice nerezidente din transferul de Obligatiuni sunt supuse impozitului pe venitin
cotd de 10% (daca nu sunt realizate prin intermediari rezidenti fiscali romani sau nerezidenti care au in
Romania un sediu permament ce au calitate de intermediari) respectiv in cota de 1% vs. 3% ( in functie
de data dobandirii si daca sunt realizate prin intermediari rezidenti fiscali romani sau nerezidenti care au
in Romania un sediu permament ce au calitate de intermediari. In functie de tara in care fsi are rezidenta
fiscala nerezidentul, impozitul pe castigurile de capital poate fi redus sau eliminat in baza unui tratat de
evitare a dublei impuneri. Pentru a beneficia de prevederile mal favorabile ale unui tratat de-¢
dublei impuneri, nerezidentul trebuie sa obtind si sa prezinte un certificat de rezidenta ”Ea
pentru anul ffscal respectiv] emis de a‘utoritéti{e fisoale din tara sa de re?identé insg i

auierizaté la declaratia anuald de vemt
(ii) Persoane juridice nerezidente In Romdnia %,
Codul Fiscal nu reglementeaza impozitarea castlgunior de capital realizate de peps
nerezidente din transferul Obligatiunilor emise de rezidenti romani. Avand in vederé™aeest-lucry,
eventualele cAstiguri de capital realizate nu reprezinta venituri impozabile in Romania,

Consideratii cu privire la taxa pe valoarea addugata

Tranzactiile de investitii (cumparare — vanzare) cu instrumente financiare precum Obligatiunile, inclusiv
intermedierea dar exceptand administrarea sau pasirarea n sigurantd a acestora, sunt scutite de TVA
conform art. 292 (2) pet. 5 din Codul Fiscal.
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PARTEA A 16-A
INFORMATII SUPLIMENTARE

1. INFIINTARE $I CAPITAL SOCIAL

Informatii generale n data de 09.12.1992 Emitentul a fost fnfiintat ca societate pe actiuni, conform
legilor din Roménia, sub numele de Impact S.A. Emitentul este rezident fiscal in Romania.

La data prezentului Prospect, capitalul social al Emitentului este de 591.419.987,75 lei impariit in
2,365.679.951 actiuni nominative, ordinare, subscrise si integral vdrsate de actionarii Emitentului,
Valoarea nominala a unei actiuni emise de Emitent este de 0.25 lei,

Nu exista actiuni care sa nu reprezinte capital. Nu exista valori mobiliare convertibile.

Toate actiunile fac parte din aceeasi clasa si nu exista clase diferite de actiuni. Nu exista capital sacial
emis si nevarsat si nici actiuni emise si neachitate integral.

Tranzactionatea actiunilor

Actiunile Emitentului sunt tranzactionate pe piata reglementatd administrata de Bursa de Valori
Bucuresti, segmentul Principal, categoria Premium, sub simbolul de tranzactionare IMP, avand cod ISIN
ROIMPCACNORO si codul LEI 315700KVIODVH5IBI827.

Registrul actionarilor Emitentului este finut de Depozitarul Central S.A., cu sediul in b-dul Carol I, nr. 34-
36, etajele 3, 851 9, sector 2, cod postal 020922, Bucuresti,

Emisiunea de obligatiuni a Emitentului din 2020 se tranzactioneaza pe piata reglementata administrata
de Bursa de Valori Bucuresti, segmentul principal, categoria Obligatiuni Corporative, sub simbolul de
tranzactionare IMP26E, avand cod ISIN ROJOPQPOPSW5.

Registrul detinatorilor de obligatiuni pentru aceasta emisiune este tinut de Depozitarul anﬁztra‘;- 5
sediulin b-dul Carol 1, nr. 34-36, etajele 3, 851 9, sector 2, cod postal 020922, 8ucura/f,’

Actul constitutiv

Emitentul este inregistrat la Registrul Comertului de pe langa Tribunalul Bucu
J40/7228/2018.

Obiectul principal de activitate al Societatii il reprezinta ,,Dezvoltare (promovare) imobiliara” (cod CAEN
4110). Obiectul de activitate al Emitentului este detaliat in “Art. 5 — Obiectul si domeniul de activitate”
din Actul Constitutiv.

Actul Constitutiv al Emitentului se gaseste pe pagina web a acestuia la adresa:
https://www.impactsa.rof/investitori/guvemanta-corporativa.

EMISIUNI DE OBLIGATIUNI
In afara Ofertei ce face obiectul prezentului Prospect, Emitentul a mai incheiat cu succes:

- Emisiunea de obligatiuni IMP26E, care s-a derulat intre 11-21 decembrie 2020 si inchisa anticipat
la sfarsitul zilei de 21 decembrie 2020. Emisiunea cuprinde 13.163 de obligatiuni denominate Tn euro, cu
o maturitate de sase ani si o valoare nominala de 500 Euro/obligatiune. Obligatiunile au fost emise la
finalul unui plasament privat derulat in decembrie 2020 si intermediat de SSIF TradeVille si au o dobanda
fixa de 6,40% pe an. Aceasta emisiune de obligatiuni se tranzactioneaza pe piata reglementata
administrata de Bursa de Valori Bucuresti cu simbolul IMP26E, cod ISIN ROJOPQPOPSWS.

- Emisiunea de obligatiuni la purtator din 2 octombrie 2023, care a pus la dispozitie 80 de
obligatiuni la purtator din seria IMP27, cu valoarea nominald individuald de 100.000 EUR si o valoare
totald de 8 milicane EUR. Obligatiunile au fost alocate unui consortiu de investitori institutionali, gestionat
de compania poloneza CVI Dom Maklerski sp. z 0.0., sub denumirea comerciala CVI Trust sp. z 0.0., care

R B e Y b e L b iy =t



actioneazd ca administrator al titlurilor de valoare. Obligatiunile au o maturitate de 48 luni si sunt
garantate prin ipoteca imobiliara pe un teren din Bucuresti, detinut de societatea emitenta.

2 ASPECTE SPECIFICE DE GUVERNANTA CORPORATIVA
21 Informatii generale

Mai jos este prezentat un rezumat al anumitor informatii relevante referitoare la Actul Constitutiv, la Codul
de Guvernanta Corporativa si al anumitor prevederi din legea romana in vigoare la data acestui Prospect,

Acest rezumat nu Tsi propune si ofere o imagine completd a Actului Constitutiv sau a prevederilor
relevante ale legii romane si trebuie citit prin prisma prevederilor Actului Constitutiv asa cum este in
vigoare la inchiderea Ofertei. Acest rezumat nu constituie o opinie juridica cu privire la aceste aspecte si
nu ar trebui sa fie considerat ca atare. Textul integral al Actului Constitutiv va fi dispenibil in mod gratuit,
in limbile romé&n3 si englezi, la sediul Emitentului; Tn timpul programului de lucru obisnuit si in format
electronic, pe pagina web a Emitentului (https://www.impactsa.ro/).

2.2 Situatiile financiare anuale si auditorii

Exercitiul financiar al Emitentului coincide cu anul calendaristic. In fiecare an, Tn termen de patru luni de
latncheierea exercitiului financiar, Consiliul de Administratie trebule sa publice situatiile financiare anuale
si sa le puna la dispozitia publicului, 5i de asemenea le depune la ASF. Situatiile financiare anuale trebuie
sa fie Insotite de un raport al auditorului independent, un raport al Consiliului de Administratie si anumite
alte informatii solicitate Tn conformitate cu legislatia romana.

Situatiile financiare ale Emitentului vor fi auditate de citre auditori financiari, persoane fizice sau persoane
juridice, in conditiile prevazute de lege.

Auditorul financiar intocmeste raportul de audit asupra situatiilor financiare anuale, in care prezinta opinia
sa, din care s8 rezulte daci situatiile financiare anuale prezintd o imagine fideld a pozitiei financiare, a
performantei financiare si a celorlalte informatii referitoare la activitatea desfasuratd, potrivit
standardelor profesionale ale Camerel Auditerilor Financiari din Romania.

Raportul auditorului financiar, Impreuna cu opinia sa, vor fi prezentate Adunarii Generale si va fi publicat
impreuna cu situatiile financiare anuale ale Emitentului, Adunarea Generald nu poate aproba situatiile
financiare anuale decét daca acestea sunt insotite de raportul auditorului financiar,

2.3 Dividende si alte distribuiri
In conformitate cu legislatia romand si Actul Constitutiv, dividendele se distribuie Actionarilor
proportional cu cota de participare la capitalul social varsat, optional trimestrial pe '

financiare interimare si anual, dupa regularizarea efectuata prin situatiile financiare auale. Dividen
se pot distribui dear din profiturile Emitentului determinate potrivit legii romane.

3.CONTRACTE DE INTERMEDIERE

4.CONTRACTE SEMNIFICATIVE

Emitentul nu considerd ci exista contracte semnificative in afara Grupului la data prezentului Prospect.
Emitentul nu are expunere semnificativa pe anumiti clienti sau furnizori.

5.CAPITAL CIRCULANT

in opinia Emitentului, chiar si fn absenta deruldrii Ofertei, Grupul are suficient capital circulant pentru
cerintele sale actuale, respectiv pentru cel putin urmatoarele 12 luni dupd data acestui Prospect.
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6. DOCUMENTE DISPONIBILE PENTRU CONSULTARE

Copii ale urmatoarelor documente vor fi dispanibite pentru consultare pe pagina de internet a Societatii;
https://www.impactsa.ro/ si cu titlu gratuit, in timpul programului normal de lucru, i orice zi lucrétoare,
la sediul social al Socititii: Cladirea IMPACT, Drumul Padurea Mogosoaia nr, 31-41, Sectorul 4, Bucuresti,
Ramania, de la data publicirii acestui Prospect si pana la data admiterii obligatiunilor la tranzactionare:

(a) Prezentul Prospect;

(b) Actul Constitutiyv al Emitentului;

(c) Situatiile financiare consolidate auditate ale Emitentului pentru exercitiile financiare incheiate la
datele de 31 decembrie 2022, respectiv 31 decembrie 2021, precum si situatiile financiare
consolidate neauditate si nerevizuite aleé Emitentului pentru perioada incheiata la data de 30
septembrie 2023.
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»Codul de procedura civila” ..

PARTEA A 17-A
DEFINITII SI GLOSAR

Asociatia Expertilor Contabili Autorizati;

Actiunile ordinare ale'Emitentului;

Actul constitutiv al Emitentului;

Membrii Consiliului de Administratie al Emitentului;

Membrii executivi ai Consiliului de Administratie;

Membrii neexecutivi ai Consiliului de Administratie;

Aprobarea de si depunerea la ASF pentru scopul Ofertei si admiterii [a
tranzactionare a tuturor Obligatiunilor pe Piata Reglementata la
Vedere administratd de Bursa de Valori Bucuresti;

Adunarea generald extraordinar a actionarilor;
Adunarea generald ordinard a actionarilor;

Adunarea generald ordinari a actionarilor;

Agentia Nationald de Administrare Fiscald din Roménia;

Autoritatea de Supraveghere Financiari din Romania;

Autoritatea pentru Supravegherea Publicd a Activitatii de Audit
Statutar;

Banca Nationala a Romaniei,

Bursa de Valori Bucuresti;

Polita de asigurare tip CAR, pentru toate tipurile de constructii;
Registrul public din Romania care cuprinde evidenta juridicd integrald
si exacta a imobilelor, proprietatea persoanelor fizice si juridice din
aceeasi localitate;

Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Legea nr. 134/2010 privind Codul de procedura civila, cu modificérile
si completérile ulterioare;
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sData Tranzactiei”

wDepozitarul Central”............

Legea nr. 53/2003 privind Codul muncii, cu modificarile i
completarile ulterioare;

Codul de Guvernanti Corporativa al Bursei de Valori Bucuresti;
Comitetul de nominalizare si remunerare infiintat de Consiliul de
Administratie al Emitentului;

Comitetul de risc si audit infiintat de Consiliul de Administratie al
Emitentului;

Consiliul de administratie al Emitentului;

Caontractul de servicii de investitii financiare incheiat intre Intermediar
si Emitent la data de 08.11.2013;

Conventia privind competenta judiciard, recunoasterea si executarea
hotarérilor in materie civild si comerciala, publicatd in Jurnalul Oficial
nr. L 339 la data de 21 decembrie 2007;

Pandemia raspanditd de virusul SARS-COV-2;

Dobanda anuald efectiva;

Ziua lucratoare imediat urmatoare inchiderii Ofertei;

Data de la care Thcepe sa se acumuleze dobanda corespu 7atoare

primului Cupon, respectiv Data Decontarii.

Data calendaristica la care devine exigibila obligatia Emitentului de a
efectua plata unui Cupon catre detindtorii de Obligatiuni inregistratitn
Registrul Detindtorilor de Obligatiuni la Data Tnregistrarii stabilita
pentru cuponul respectiv. In cazul in care Data de Platd a Cupaonului
nu este o Zi Lucratoare, Data de Platé a Cuponului va fi Ziua Lucratoare
imediat urméatoare,

T+2 dé la Data Tranzactiei;

Data la care Emitentul rascumpara anticipat Obligatiunile in conditiile
precizate In Prospect,

Data la care se implineste un termen de 3 (trei) ani de la Data de
Emisiune si la care Obligatiunile vor fi rascumparate la valoarea
nominald. In cazul in care termenul nu se implineste ntr-o Zi
Lucrdtoare, plata principalului Obligatiunilor va fi efectuatad in Ziua
Lucratoare imediat urmatoare Datei Scadentei.

Ziua lucrdtoare imediat urmatoare inchiderii Ofertei;

Depozitarul Central S.A., o societate pe actiuni, avind sediul social in
Bulevardul Caroel 1, nr. 34-36, bl. IBC modern, et. 3,8,9, Sectorul 2,
inregistrata la Registrul Comertului Bucuresti sub nr, 340/5890/1997,
avand cod unic de inregistrare 9638020;




»Deschiderea Ofertei”

<Directiva  privind  ofertele
publice de preluare”.............

B[00 ) oAy
LDirector General” .......ocoee..

"Dobiénda Eligibila”

"Dobénda Finald”

WEBITDAY Lieiereseerrersrennens

LEmitentul” sau "Societatea”

"

PN s

+Formularul de Retragere a
acceptului de subscriere”.....

SIntermediarul” e

ASCIR sanamemmassun

prima zi a Ofertei, ce se asteaptd a avea loc la data de
_A2.02, 2024

Directiva 2004/25/CE a Parlamentului European si a Consiliului din 21
aprilie 2004 privind ofertele publice de cumparare, cu modificarite si
completarile ultericare;

Persoana care detine pozitia de director al Emitentului;

Persoana care detine pozitia de director general al Emitentului;

Orice valoare a dob&nzii mai micd (dacd este cazul) sau egala cu
Dobanda Finala

Dobé&nda ce va fi aplicabild Obligatiunilor, astfel cum va fi stabilita de
cdtre Emitent, la propria sa discretie, conform prevederilor
prezentului Prospect

Profitul operational inainte de dobanzi, impozit pe profit si amartizare;

Impact Developer & Contractor S.A., este o societate pe actiuni

‘infiintata in confarmitate cu legile din Romania, cu sediul social situat

in Cladirea IMPACT, Drumul Padurea Mogosoaia nr, 31-41, Sectorul
1, Bucuresti, Romania, inregistrat la Oficiul Registrului Comertului de
pe langd Tribunalul Bucuresti sub nr. J40/7228/2018, (EUID):
ROONRC. J40/7228/2018, cod uni¢ de inregistrare 1553483;

Inseamna euro, moneda unicd introdusi in statele membre ale

Uniunii Europene care au adeptat o astfel de moneda unicd in stadiul
al treilea al Uniupii Economice si Monetare Europene in temeiul
Tratatului de instituire a Comunitatii Europene, astfel cum acesta a
fost modificat;

Agentia de rating Fitch Ratings;

PIB;

Emitentul si Societatile Grupului;

Standardele internationale de raportare financiard;

SSIF Tradeville S.A., cu sediul in Bucuresti Sectorul 3, Calea VITAN,
Nr. 6A, TRONSON B, Bloc B, Etaj 3, inregistrata la Oficiul Registrului
Comertului sub nr. 340/5868/1996, CUI 8694021, EUID
ROONRC.J40/5868/1996,;

Inspectia de Stat pentru Controlul Cazanelor, Recipientelor sub
Presiune gi Instalatiilor de Ridicat;
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oLegea Urbanismului”

»Legea Contructiitor”
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»Marimea Maxima a Ofertei”
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APachetul de

relansare
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Numarul international de identificare a valorilor mobiliare;

Legea nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si
aperatiuni de piata, cu modificdrile si completarile urmatoare;

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificarile si completarile urmatoare;

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
madificirile si completarile urmatoare;

Legea nr. 7/1996 a cadastrului §i a publicititi imobiliare, cu
modificdrile si completarile urmétoare;

Legea privind Valorile Mabiliare din Statele Unite ale Americii din
1933, cu modificarile si completarile urmatoare;

Regulamentul (UE) nr. 596/2014 al Parlamentului Eurcpean si al
Consiliului din 16 aprilie 2014 privind abuzul de piata (regulamentul
privind abuzul de piatd) si de abrogare a Directivei 2003/6/CE a
Partamentului European si a Consiliului sia Directivelor 2003/124/CE,
2003/125/CE si 2004/72/CE ale Comisiei, cu modificarile si
completérile ultericare;

Marimea Ofertei va fi de pana la 30.000 de Obligatiuni;
Numarul de Obligatiuni subscrise si efectiv alocate in cadrul Ofertei;

Agentia de rating Moody's Investors Service;

Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, cu completaril
ulterioare;

Obligatiunile oferite spre vanzare, in cadrul preder
respectiv un numar de minimum 20.000 de obligatiuni si
30.000 de obligatiuni

Oferta initiatd de Emitent, respectiv emisiunea Obligatiunilor Oferite,
i termenii si conditiile prevazute de acest Prospect;

Qficiul de Stat pentru Inventii si Marci;

Pachetul de masuri economice pentru relansarea economiei Uniunil
Europene ca urmare a pandemiei SARS-CQV»Z., astfel cum acesta
este inclus in Regulamentul (UE) nr. 2021/244 al Partamentului
European si al Consiliului din 12 februarie 2021 de instituire a
Mecanismului de redresare si rezilienta;

Politele de asigurare obligatorie a locuintei;

Politele de asigurare pentru riscurile de distrugere a proprietatii (in
englezd, property damage),

fnseamna fiscare pericada Intre doud Date de Platd a Cuponului
consecutive, cu exceptia primei Perioade de Dobindi, care va fi
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reprezentata de pericada dintre: Data de Emisiune si Data de Plata a
primului Cupon.

Piata reglementat3 la vedere aflatd sub administrarea Bursei de Valori
Bucuresti;

Produsul intern brut;
Planul National de Redresare si Rezilients;

Pretul la care se va vinde fiecare Obligatiune Oferita in cadrul Ofertei,

respectiv 100 EURQ / obligatiune;

Procedura de deficit excesiv, astfel cum aceasta este guvernati de

articolul 126 din Tratatul privind Functionarea Uniunii Europene;

Prezentul Prospect privind oferta publica primard pentru vinzarea
Obligatiunilor, aprobat de ASF in vederea derulrii Ofertei;

Plan urbanistic de detaliu;
Plan urbanistic general;
Plan urbanistic zonal,

Fondul pentru ntreprinderi americane romanesti;

Raportul de activitate al Consiliului de Admighs

Rata anuald compusé de cresters;
Registrul actionaritor Emitentului;

Regulamentul nr, 5/2018 privind emitentii de instrumente financiare
si operatiuni de piatd, emis de ¢itre ASF, cu modificarile si publicarile
ulterioare;

Regulamentul Delegat (UE) 2019/980 al Comisiei din 14 martie 2019
de completare a Regulamentului (UE) 2017/1129 al Parlamentului
European si al Consiliului Tn ceea ce priveste formatul, continutul,
verificarea si aprobarea prospectului care trebuie publicat Tn cazul
unei oferte publice de valori mobiliare sau al admiterii de valori
mobiliare la tranzactionare pe o piati reglementati si de abrogare a
Regulamentului (CE) nr, 809/2004 al Comisiei;

Regutamentul (UE) 2017/1129 al Parlamentului European si al
Consiliului din 14 iunie 2017 privind prospectul care trebuie publicat
in cazul unei oferte publice de' valori mobiliare sau al admiterii de
valeri mobiliare la tranzactionare pe o piatd reglementatd, si de
abrogare a Directivel 2003/71/CE;
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Sistemul Roman de Compensare-Decantare, Custodie, Depozitare $i
Inregistrare, administrat de Depozitarul Central;

Lei romdnesti;
Agentia de rating Standard & Poor’s;

Situatiile financiare statutare, realizate in conformitate cu legislatia
contabild din Romania;

Situatiile Financiare pentru exercitiul financiar anual respectiv;
filialele detinute, integral sau partial, de citre Emitent, astfel cum
acestea sunt prezentate in ,Partea a 3-a - Descrierea Emitentului si
structura organizatoric”;

Stat membru al Uniunii Europene;

Analiza SWOT (in englezd, strengths, weaknesses, opportunities and
threats) avand in vedere punctele forte, punctele slabe, oportunitatile
si riscurile prezente;

Sectorul de telecomunicatii;

Polite de asigurare impotriva actelor de terorism (in englezd, terorism
policy):

Taxa pe valoare adaugata;
Uniunea Europeand;

Orice zi ce nu este sdmbita, duminica sau o sirbatoare publici in
Romania.

175



IMPACT

PARTEA A 18-A
INFORMATII FINANCIARE ISTORICE

Situatiile financiare consolidate ale Grupului la data de 31 decembrie 2022 si pentru anul incheiat
la data de 31 decembrie 2022

Situatiile financiare interimare consolidate ale Grupului la data de 30 septembrie 2023 si pentru
perioada incheiata la data de 30 septembrie 2023

IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
Prin Iuliana Mihaela Urda - in calitate de Presedinte Consiliu de Administratie

Semnétura_%_\iﬁ_{ i
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