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1. Care sunt criteriile de indeplinit pentru ca IMP sa intre in indicele BET si cand s-ar putea
intampla acest lucru?
Criteriile principale sunt doua: criteriul de lichiditate si cel de free-float. Se estimeaza ca este necesar
un free-float de 21% si in luna februarie aproape am atins aceasta valoare. Suntem convinsi ca pana
la urmatoarea majorare de capital social, care va fi speram pana in varad, vom ajunge si sa intram in
indicele BET.

2. Cum au mers vanzarile n Luxuria si Boreal?

Proiectul Luxuria a intrat in linie dreapta. A inregistrat vanzari record luna trecuta. Luxuria a fost in 2
faze — A si B. Receptia fazei B a fost finalizata la finalul lunii decembrie, dar inca nu a fost pusa spre
vanzare deoarece nu s-a terminat faza de intabularea inca, dar preconizam ca in 2 luni vom incepe
acest proces. Peste 50% (nr: din proiect) este deja pre-vandut, iar contractele vor fi inchise imediat
cand vor fi puse spre vanzare. Din faza A am vandut peste 65% in total. Planul este sa fie vandut tot
complexul Luxuria pana la finalul anului.

Borealul a avut un Thceput sinuos. In Constanta clientii sunt mai neincrezatori, fapt datorat probabil
si mai multor proiecte care nu au fost finalizate in zona (nr: de catre alti dezvoltatori). Vanzarile au
inceput sa ia avant atunci cand a fost finalizata structura (nr: blocurilor). Termenul de finalizare a
primei faze este luna iunie, deja am finalizat mock-upurile si astfel am impulsionat vanzarile.
Estimam o crestere exponentiald a vanzarilor in Constanta.

3. Credeti ca marja de profit a IMP poate creste (in acest moment, de exemplu ONE a avut
o marja mult mai buna)?

Un prim aspect este ca IMPACT are un sistem de raportare diferit fata de ONE. Totodata ei au o
componenta foarte masiva si de birouri pe care noi nu o avem. Per total cred ca este greu de
comparat 1-1 la ce facem si cum raportam. Marja prezentata de noi este o0 marja medie pe toate
proiectele, de exemplu Greenfield ajunge la o marja de 41%. Teoretic marja poate fi majorata, dar
acest lucru tine de 2 aspecte: de majorarea preturilor si scaderea costurilor. Din punct de vedere al
costurilor, anul trecut s-a Tnregistrat o crestere masiva — aproape 22%, deci este putin probabil sa
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putem limita costurile. Departamentele noastre lucreaza la o solutie pentru standardizarea
constructiei pentru a putea micsora ciclul de productie pentru a face o presiune pe costuri. Nu vrem
sa punem presiune pe pretul de vanzare, noi ne situam pe o piata medie in general ca si pozitionare,
cu preturi accesibile. Este o piata foarte sensibila la pret, adica o diferenta de 50 EUR la un pret de
vanzare poate diminua viteza vanzarilor semnificativ. La o0 marja medie de 35% suntem confortabili
ca si rezultate si este o marja minima care ne-a fost mandatata.

4. Cum afecteaza criza actuala din Ucraina planurile IMP?

Am avut o sedinta de board pentru a analiza situatia. Nu vom Tncetini planurile, dar este evident ca
vom vedea un impact. Este foarte greu sa preconizam la ora actuala, simtim o reticenta din partea
bancilor. Noi suntem optimisti si speram sa se rezolve cat mai curand aceasta situatie. Este clar ca
se vor resimti efectele si asupra Romaniei, deja se observa la investitorii straini, vedem impactul la
Bursa. Am facut o analiza a bugetului si luam Tn considerare chiar o scadere a vanzarilor potentiale
pana la 20% anul acesta.

5. Cand aveti in plan sa incepeti proiectul de pe Barbu Vacarescu si care ar fi termenul de
finalizare?

Proiectul se afla in faza finala a conceptului. Am avut un concurs international care a fost castigat de
o companie din SUA pentru partea de concept. Intram acum in faza de proiectare. Estimam ca
proiectarea va fi finalizata curand pentru a putea iesi la PUZ in 6 luni. Este foarte greu sa estimam
cum vor fi percepute si acceptate aceste PUZ-uri de catre administratia locala. Nu exista niciun
semnal pozitiv de acolo, deci putem estima ca un PUZ poate dura intre 1 si 2 ani, nu avem date fixe
pentru acest aspect la acest moment. In varianta optimista vom putea incepe proiectul in 2 ani, ceea
ce Inseamna ca 1n 3 ani si jJumatate vom putea da Tn exploatare. Avem o variabila foarte mare care
este partea de avizare, pe care nu o putem controla si pe care incercam si noi sa o estimam cat mai
bine.

6. Tinand cont de contextul actual, aveti in plan sa integrati sisteme alternative de energie
pentru complexurile de locuinte pe care le realizati (panouri solare, pompe de caldura
etc.)?

Noi am fost printre primii dezvoltatori care am introdus un department specializat de ESG cu un
senior manager. Am si integrat deja principiile si in toate constructiile noastre de acum incolo pe
langa partea de standarde nZEB care au fost integrate inca din faza de proiectare, avem integrate si
standardele BREEAM Excellent. Luxuria a fost si primul complex din Romania certificat BREEAM
Excellent. Toate aceste standarde nu fac decat sa limiteze amprenta de carbon si sa creasca
calitatea vietii. In Greenfield spre exemplu suntem in faza de autorizare pentru exploatare pentru
ape geotermale si deja Tn proiectul nostru am renuntat la centralele de apartament, avem acum
centrala de cartier, am modifcat proiectele. Astfel pe langa reducerea amprentei de carbon, estimam
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o reducere de pana la 60% la facturile proprietarilor pentru energie termica. La Iasi suntem in studiu
avansat pentru Geo-Exchange (un concept destul de nou), pe care il studiem si pentru proiectul din
Bulevardul Timisoara. Avem peste 2 hectare de panouri solare pentru proiectul de la Iasi, panouri
solare puse pe cladiri inca din faza de proiectare, care vor asigura necesarul de energie pentru toate
zonele publice din complex. Integram peste tot solutii verzi, standarde si venim si cu solutii
alternative. In fiecare proiect analizam solutiile in functie de posibilitatile pe care le avem.

7. Pe ce perioada este contractul de Market Maker cu BRK?

Contractul este Tn vigoare si va fi cu siguranta pentru tot anul 2022 si speram ca si in continuare. BRK
ne-a ajutat mult si a demonstrat profesionalism.

8. Au fost sau sunt probleme cu aprovizionarea cu materiale, cu disponibilitatea acestora?

Da. Pentru cei care nu stiu noi am iesit din partea de contractori aproape 100%, focusandu-ne pe
core business — adica suntem un dezvoltator, mai putin parte de contractor. Lucram cu antreprenori
generali in toate proiectele noastre si anul trecut au avut un soc din ambele perspective —
aprovizionare si preturi. In primul rand problema s-a datorat lantului de distributie care a fost dat
peste cap la nivel international, au fost inchise facilitati de productie care au pus o presiune foarte
mare pe preturi. Noi am simtit o crestere de aproape 22% la costuri la materii prime si materiale de
constructii. Am avut probleme si cu aprovizionarea si cu cresterea preturilor. Problemele nu s-au
oprit nici anul acesta, am avut cresteri ale pretului la energie care au provocat la randul lor alte
cresteri la anumite tipuri de materiale. Pana sainceapa conflictul in Ucraina a fost o crestere de pana
in 10%, dar acum se pare ca vom vedea alte cresteri care sunt putin predictibile. Tendinta este de
crestere a preturilor de cost si astfel si a pretului de vanzare.

9. Va uitati dupa oportunitati de cumparare in perioada crizei actuale, de noi active
(terenuri) pentru a dezvolta noi proiecte? Spre exemplu in afara de Romania, poate
Moldova, de ce nu Ucraina (dupa orice razboi trebuie si reconstructie)?

Noi avem o strategie de expansiune la nivel national foarte bine definita. Suntem in discutii si
continuam discutiile pentru achizitii sa ne extindem in orasele principale din Romania. Avem deja
terenuri foarte mariin proprietate. Dezvoltam pe terenurile noastre in ritmulin care putem in fiecare
oras, dar trebuie si sa ne extindem si achizitionam si altele pentru a reduce cat mai mult riscul de a
fi expusi la o situatie precum cea de anul trecut cu lipsa autorizatiilor in Bucuresti. Separat, ne trebuie
o diversificare, fiecare dezvoltare are o limita in piata de penetrare. Cautam orase noi, in principiu
terenuri care au deja PUZ-uri si sunt pentru rezidential. Suntem confortabili cu undeva in jur de 20
de ha pentru brandul Greenfield si undeva 2-3 ha pentru brandul Luxuria.
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In afara tarii da, bineinteles ne uitdim. Nu stiu daca Ucraina, Moldova. Initial ne uitim mai mult spre
vest. Dupa ce se va linisti situatia actualg, sigur vor fi oportunitati si Tn aceste zone, deci trebuie sa le
evaluam.

10.Considerati ca vor putea fi absorbite de piata aceste cresteri de materiale, fara a afecta
marjele?

Marjele vor fi afectate cel putin pe termen scurt, puterea va fi la companiile care vor putea rezista pe
cash in aceasta perioada. Noi am actionat din timp, am facut niste majorari de pret dar mici,
incrementale versus majoritatea dezvoltatorilor care au venit Tn ianuarie si au facut majorari
semnificative intre 10-25%, iar acest lucru (nr: crestere abrupta a preturilor) nu a fost sanatos pentru
piata. Noi am avut cresteri mici inca din primavara anului trecut, cateva mariri mici, succesive, care
insa nu au acoperit cresterile costurilor si ne-au afectat marja.

11.Cat vedeti cotatia IMP la bursa in 6 luni?

Ieri am vazut un raport de la Ipopema care este public si care estimeaza o potentiala cotatie a IMP.
Eu cred cainca suntem subevaluati, avem un potential enorm de crestere.

12.Ce inseamna obligatiuni verzi?

Emisiuni de obligatiuni care implica accesul la anumite surse de finantari si investitori institutionali
care investesc cu precadere n proiecte verzi si care au caracteristicile cerute de standardele ESG.
Practic emitentul este obligat prin contractul de obligatiuni sa foloseasca o mare parte, in jur de 80%
ca medie, catre proiecte verzi.

13.Dobanda la acest bonduri este mai mica?

Da, ne asteptam sa fie mai mica.

14. Pentru majorarea de capital social (fazele urmatoare) cautati sa atrageti investitori
externi sau de calibru mare? Ce planuri aveti in aceasta directie si cand estimati ca vor fi
celelalte faze ale MCS?

Suntem in discutii, tocmai am facut un plasament privat pentru a putea atrage si marii investitori.
Atunci cand va fi anuntata (nr: plasamente private viitoare), va fi deschisa catre toata lumea, este
publica, atat direct la companie, cat si prin brokeri. Cand se va mai linisti situatia actuald, vom iesi cu
majorarea de capital, pana in vara ne dorim inca o etapa sau chiar doua. Intentionam sa atragem per
total in jur de 50 milioane euro din majorare (nr: majorare de capital social). De altfel ne dorim sa
iesim si cu o emisiune de obligatiuni foarte rapid.
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