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Bună ziua! Sunt Tinu Sebeșanu, CEO IMPACT. Îi am alături astăzi pe colegii mei, Teodora Dănilă - 

Director ESG și Relații cu Investitorii, și pe Claudiu Bistriceanu – CFO. Vă invităm să ne adresați 

întrebări. Puteți adresa întrebări și în paralel și pe chat și vă vom răspunde la ele. Deci, pentru cei care 

sunt prima dată cu noi, o să facem o scurtă trecere în revistă a activității companiei.  

Prezentare companie, proiecte și realizări operaționale T1 2023 

IMPACT este pe piață de mai mult de 30 de ani și de peste 25 de ani este listat la bursă. În decursul 

acestei perioade IMPACT a venit cu multe inovații și a fost pionier în listarea de obligațiuni în valută. 

În toată această perioadă am dezvoltat peste 17 proiecte, ca și tipologie, proiecte mari, comunități 

mari, în București și în afara Bucureștiului - în Oradea, Constanța, Ploiești. Continuăm și extinderea la 

nivel național, acum în Iași. Practic proiectele noastre ne poziționează pe piața de midscale rezidențial, 

acolo suntem lider de piață și ne menținem acest core business. Vrem să rămânem un pure play 

developer în această piață, dar în strategia de dezvoltare există și o diversificare de portofoliu, care 

vine cel mai mult din nevoia de a servi comunitățile noastre. De curând, anul acesta în trimestrul 1 am 

deschis Greenfield Plaza, care aduce în comunitatea Greenfield toate serviciile necesare rezidenților. 

Vom continua această filozofie în toate proiectele noastre, așa cum știți în Greenfield venim și cu o 

premieră - prima școală publică, grădiniță publică și creșă publică și de asemenea a fost aprobată și 

Parohia Greenfield. Toate practic aduc tot ce înseamnă partea de convenience, de proximitate pentru 

locuitorii cartierului.  

Așa cum am menționat tot în trimestrul 1 am deschis Greenfield Plaza, cu servicii complete. Pe lângă 

magazine de proximitate, avem servicii de spa, wellness, piscină interioară, piscină exterioară, foarte 

apreciate de locuitori. În mai puțin de 4 luni, ne apropiem de 600 de membri la club. Intenționăm ca 

până la sfârșitul verii să avem închiriate toate spațiile. Spațiile sunt într-un mix pe care le-am gândit 

către binele comunității. Practic până acum avem partea de supermarket, partea de wellbeing, pet 

shop, avem cafenea, vom avea 2 sau chiar 3 restaurante (partea de wellness cu piscină, squash gym, 

servicii de spa). Începând din weekend-ul acesta (19-21 mai) deschidem și outdoor - cu piscină 

exterioară, cu spații de joacă pentru copii; deci partea aceasta de mall devine o ancoră foarte puternică 

și un element determinant în viitor pentru Greenfield. Suntem în discuții permanente cu primăria 

pentru rezolvarea situației drumului, o chestiune care ne preocupă pe toți, atât pe noi, cât și pe 

locuitori. Precum poate ați fost informați din presă, la nivelul sectorului 1 a fost aprobat în buget plata 

taxei de 80.000 de euro pentru finanțarea procedurilor pentru deschiderea drumului, precum și buget 

pentru asfaltarea acestui drum. Acum așteptăm decizia finală a Primăriei Sectorului 1 sau a Primăriei 

Municipiului București pentru a valida finalizarea procesului. Este un lucru care ne-a afectat, evident 



2 
 

a contribuit și el la reducerea ritmului de vânzări și sperăm să rezolvăm. Iar în legătură cu celelate 

accese de care se discută - traversarea către centură și un acces mai fluent în DN1, suntem în proces 

de avizare. Pentru traversare așteptăm PUZ-ul de la Primăria Municipiului București de ceva la timp, 

de mai mult de un an am depus documentația, iar pentru accesul în breteaua DN1 suntem în discuție 

cu CNAIR-ul pentru a găsi soluția optimă de fluidizare a traficului acolo.  

Anul trecut, pentru cei care ați fost și la ultima noastră conferință, vorbeam despre strategia de 

integrare pe verticală pe care am adoptat-o de mai bine de 1 an din considerentele evidente ale 

efectelor crizelor suprapuse pe care le-am avut. Strategia s-a concretizat în achiziția pachetului 

majoritar al firmei de construcții RCTI, care acum lucrează aproape exclusiv pentru IMPACT, precum 

și înființarea unei noi firme de construcții pentru regiunea Moldova, cu care vrem să dezvoltăm 

proiectul de la Iași.  De asemenea am integrat și o firmă de arhitectură, practic acum putem să zicem 

că avem toate serviciile pentru dezvoltare, mai puțin serviciul de project management pe care-l vrem 

outsourced pentru a avea astfel un check & balance în procesul de dezvoltare. Iași este următorul oraș 

target, următoarea piață pe care trebuie s-o deschidem anul acesta.  Constanța este un proiect istoric 

pe care noi l-am avut (Boreal) de aproape două decade. În trimestrul 1 am început să livrăm ultima 

fază din Boreal, care constă în 3 etape:  prima etapă în jur de 200 de apartamente au intrat în vânzare 

de curând.  

Cum spuneam construim comunități mari, construim sustenabil, cadrul nostru ESG este public. Toate 

dezvoltările noastre noi au încorporate criteriile nZEB și la multe dintre ele cum ați văzut cazul Luxuria 

– și BREEAM și BREEAM Excelent. De asemenea și partea de comercial pe care o dezvoltăm trebuie să 

o certificăm. Deci această viziune a noastră este pusă și în practică și se duce pe acest segment pe 

care-l vedeți, cu aceste target-uri pe care ni le-am propus. Chiar acum în Greenfield finalizăm un parc 

fotovoltaic, deci continuăm investițiile pentru reducerea emisiilor de carbon. După cum știți avem de 

la Sustainalytics scorul ESG, avem certificarea ISO, iar la Bursa de Valori București suntem incluși 

categoria premium. Guvernanța corporativă este recunoscută și de scosul VEKTOR 10, pe care l-am 

obținut 2 ani la rând de la ARIR, ceea ce arată aplecarea către guvernanță corporativă și transparența 

pe care o avem în comunicare și, bineînțeles, respectul pe care-l avem pentru cei peste 3.000 de 

acționari IMPACT.  

Echipa este prezentată și în cadrul website-ului. După restructurarea pe care am făcut-o acum 2 ani, 

s-au definitivat departamente clare, fiecare fiind conduse de oameni cu experiență în domeniu, de 

profesioniști, le puteți găsi CV-urile în cadrul website-ului.  

În trimestrul 1 a fost extraordinar de mult afectată toată piața, de creșterea dobânzilor, mai ales în 

proiecte cum sunt Greenfield. Peste 70% sunt achiziții cu credite ipotecare. Efectul a fost foarte mare, 

în toată piața din România. Vestea oarecum bună ar fi se pare că stagnează creșterile. Noi sperăm ca 

începând din ultimul trimestru al anului să vedem și o descreștere la dobânzi și credem că începând 

cu anul viitor toată cererea care este foarte mare va putea fi și concretizată în achiziții și să începem 

să intrăm într-o normalitate după acest șoc pe care l-am avut în trimestrul întâi. În prezentare aveți 

niște date statistice privind evoluția prețurilor din ultimii ani în orașele principale din România. Se vede 

evident trendul ascendent al prețurilor. Credem că acest trend se va menține, poate cu mici excepții 

pentru anumiți dezvoltatori care să aibă probabil lichiditate și să facă discount, dar nu se justifică nicio 

scădere a prețurilor, și din punct de  vedere al costului, și din punct de vedere al cererii.  
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Oportunitățile sunt evidente și am discutat în fiecare conferință. Cererea este foarte mare în România 

încă avem în proporție de 85% locuințe vechi și foarte vechi. Practic, în 30 de ani numai 15% din stocul 

de locuințe a fost reînnoit. Deci cu o perspectivă de o decadă, cererea va rămâne foarte mare, dar cum 

am văzut și în trimestrul întâi, este foarte sensibilă la costuri și mai ales  

la costuri cu dobânda, care au influențat dramatic procesul de vânzare. Deci dacă aceste crize 

suprapuse încep să se estompeze, estimăm că în ultimul trimestru  vom vedea o îmbunătățire în 

volumele de vânzări.  

În T1 2023 avem un stoc mare de unități prevândute - 457 cu o valoare de peste 50 de milioane de 

euro. Vom începe probabil să le transformăm în venituri mai ales pentru proiectul Greenfield. Deja 

Boreal a început să arate lichiditate. Veniturile totale au fost modeste și pentru estimările noastre - 

20,7 milioane de lei, datorate cum am zis, creșterii dobânzilor. Vestea bună este că am reușit să ne 

menținem target-ul de marjă brută la 30% la în această perioadă. Avem în producție peste 1600 de 

unități; considerăm că este o perioadă bună de producție având în vedere o revenire a pieței în anul 

viitor, vrem să ne prindă cu stocuri suficiente pentru a menține ritmul de vânzări. Valoarea totală a 

activelor pe EPRA se ridică la peste 350 de milioane euro și gradul de îndatorare rămâne acceptabil. 

Cum știți avem terenuri în proprietate de peste 85 de hectare atât în București, cât și în țară, și o 

capacitate de a dezvolta proiecte pentru cel puțin următorii 10 ani. 

Pentru perspectiva până la sfârșitul anului, finalizăm o fază semnificativă în Greenfield de 730 de 

unități, suntem acum în proces de recepție cu ele. Vrem să continuăm încă o fază în Greenfield de 598 

de unități. În Boreal, cum menționam mai devreme, în primul trimestru am finalizat faza întâi din 

ultima etapă de dezvoltare, cu 209 unități – vânzările au început. Estimăm să începem și faza a 2-a în 

funcție de ritmul vânzărilor; dacă va fi un trend ascendent, putem lansa și faza a doua de încă 132 de 

unități. Am obținut certificatul de urbanism pentru terenul nostru din Barbu Văcărescu unde suntem 

în proces de avizare și sperăm ca până la sfârșitul anului să depunem pentru autorizație de construire. 

Este un proiect masiv de peste 350 de milioane de euro care va avea peste 800 de unități de rezidențial 

și peste 6.000 mp de spațiu comercial cu o deschidere semnificativă de 170 de m la Barbu Văcărescu. 

Estimăm și dorim ca până la sfârșitul anului să finalizăm vânzarea  celor 140 de unități rămase în 

Luxuria; acolo ritmul de vânzări merge un pic mai bine, suntem orientați mai mult către clienți care 

plătesc fără parte de creditare.  Acestea sunt target-urile pentru anul acesta, rămâne un milestone 

important pentru noi începerea proiectului la Iași. Cum știți avem depus de aproape un an pentru 

autorizații acolo; sperăm să le obținem cât de curând și targetăm septembrie pentru începerea 

lucrărilor la Iași, dacă primăria ne emite autorizația de construire. 

Sinteza datelor financiare 

În primul trimestru din 2023 am vândut 24 de unități locative. Acestea sunt apartamente pe care le-

am predat efectiv clienților. După cum știți, noi recunoaștem veniturile doar la momentul încheierii 

contractului de vânzare-cumpărare, când transferăm dreptul de proprietate, nu în avans. 

Din păcate, în relația cu autoritățile locale din Constanța nu am reușit să ne folosim experiența 

acumulată în București în legătură cu cererile de intabulare, astfel încât primele vânzări la faza întâi 

din Boreal, la prima fază înregistrată anul trecut, au fost înregistrate începând cu aprilie, anul curent. 

Prețul mediu de vânzare a avut o creștere medie de 165 euro/mp. Anul trecut când am început să 

lucrăm la bugetul pentru anul 2023, eram deja conștienți că includerea în grup și inclusiv consolidarea 

celor trei companii va exercita o presiune asupra capitolului de cheltuieli general administrative, astfel 
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încât am început un proces de optimizare a acestor costuri. În mare măsură ne-a reușit, astfel încât în 

primul trimestru din 2023 am avut o creștere a cheltuielilor general administrative de doar 21%. La 

sfârșitul trimestrului trecut, aveam un stoc de 457 de locuințe pre-vândute și rezervate, cu o valoare 

de 50 de milioane de euro, din care 433 estimăm că se vor transforma în venituri în perioada 2023-

2024. Diferența de 24 este reprezentată de pre-vânzările din Greenfield Copou Iași.  

Odată cu finalizarea fazei întâi din Boreal Constanța am recepționat și o serie de lucrări de 

infrastructură care au fost înregistrate ca imobilizări corporale, astfel acestea au crescut cu 20%.  Am 

continuat dezvoltarea fazelor noi din Greenfield Băneasa, stocurile înregistrând o variație de 5%. 

Această dezvoltare a fost finanțată atât prin numerar propriu, cât și din finanțări bancare, dar a reușit 

să țină sub control gradul de îndatorare, astfel încât indicatorul datorii active nu a crescut decât cu 

1%, ajungând la 28% la sfârșitul trimestrului. Practic, la 31 martie 2023 aveam aproximativ 70% din 

apartamente finalizate, erau vândute sau pre-vândute, cel mai înalt coeficient de 98% fiind în 

Greenfield Băneasa unde mai aveam doar două unități de vânzare. În trimestrul întâi am început 

construcția unei faze noi din Greenfield Băneasa, aproximativ 250 de unități, astfel ajungem la un total 

de 982 de unități în construcție în Greenfield Băneasa.   

Total active ajustate conform standardelor EPRA a ajuns la 351 de milioane de euro la sfârșitul 

trimestrului întâi, în timp ce activul net s-a stabilizat în jurul valorii de 246 milioane de euro.  Trebuie 

să menționez faptul că există o diferență de aproximativ 67 de milioane de euro între activul net EPRA 

și activul net conform IFRS care nu este reflectată în situațiile financiare. Avem un portofoliu de 

terenuri de 85,9 de hectare, o valoare EPRA de aproximativ 174 de milioane euro. Dintre acestea 

aproximativ 71 de hectare pot fi folosite pentru proiecte viitoare.  

 

Întrebări și răspunsuri 

1. Având în vedere rezultatele la trimestrul 1, vă mențineți target-ul de vânzări și profit net pentru 

2023?  

Răspuns: 

Suntem optimiști din punctul acesta de vedere. Ne menținem target-ul. Ne bazăm pe o recuperare în 

timpul rămas până la sfârșitul anului, având în vedere că am pus deja în piață proiecte care 

înregistrează venituri și sperăm să reușim să punem în piață și cele peste 700 de apartamente din 

Greenfield din care mai mult de 450 sunt prevândute.  

 

2.Costul mediu al metrului pătrat a crescut față de trimestrul întâi? 

Răspuns: 

Da, după cum v-am zis și în prezentare nu vedem o scădere a prețurilor și acesta este un preț mediu 

pe proiectele noastre. 
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3. Cum se recunosc veniturile din vânzări? Puteți explica procesul de recunoaștere a veniturilor versus 

avansul încasat? 

Răspuns: 

Practic la momentul semnării promisiunii de vânzare-cumpărare, să presupunem că clientul plătește 

un avans de 15%. Acest avans este înregistrat în contabilitate ca un cash încasat. De fapt el ajunge într-

un cont colector la banca finanțatoare unde rămâne blocat, pe venituri nu se recunoaște nimic. În 

momentul când se încheie contractul de vânzare-cumpărare și se transferă dreptul de proprietate, 

clientul plătește diferența de 85%.  În acel moment noi recunoaștem pe venituri 100% și tot atunci 

practic banca ne eliberează cash-ul din contul colector.  

 

4. Ce standard IFRS se aplică pentru recunoașterea veniturilor? 

Răspuns: 

Există un singur standard IFRS de recunoaștere a veniturilor, este IFRS 15. 

 

5. Ce procent din clienți cumpără pe bază de credit? 

Răspuns: 

Este o variație destul de importantă între proiecte. De exemplu dacă luăm proiectul Greenfield, 

probabil ne apropiem de 70% din clienți care cumpără pe credit. Un proiect cum a fost Luxuria este 

mai mult dominat de investitori. Deci, depinde foarte mult de tipologia de proiect și de stadiul în care 

este proiectul în faza de dezvoltare. Dar dacă ar fi așa ca o regulă generală, probabil 70%-30% ar fi în 

medie, adică 70% din clienți cumpără cu credite ipotecare.  

 

Vă mulțumim pentru participare și vă rugăm să ne contactați oricand. Aveți în cadrul website-ului toate 

detaliile noastre de contact, ne dorim să comunicăm cât mai transparent și deschis cu dvs. 


