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IMPACT Developer & Contractor 

Întrebări și Răspunsuri 

Teleconferință de prezentare a rezultatelor financiare  

aferente S1 2023 

5 septembrie 2023 

 

 

1. Puteți să includeți în prezentare, grafic, o structură optimă de capital? Puteți 

detalia costul capitalului și costul efectiv cu dobânda capitalului, corelat cu 

capitalul de lucru? 

 

Răspuns: 

Structura optimă de capital noi o avem definită în primul rând fiindcă avem o limită la 

gradul de datorare. Pentru a putea să pornim proiecte noi bineînțeles că trebuie să 

avem și partea noastră de equity și de accea mergem și în piață pentru a putea finanța 

proiectele noi. Noi trebuie să avem permanent în producție undeva în jur de 1.200 de 

apartamente, acesta este target-ul nostru, pentru a putea asigura stocul pentru anii 

viitori. 

 

2. Puteți să includeți în prezentare tipurile de cash flow, indicatorii pentru IRR, risc 

asociat IRR-ului, EPRA? 

 

Răspuns: 

Da, pe viitor putem să incorporăm o structură de cash flow. IRR-ul se calculează la 

nivelul proiectelor, nu la nivel de companie, și o să prezentăm în viitor. 

 

3. Aveți în plan să adoptați votul electronic la AGA? 

 

Răspuns: 

Da, suntem în proces de a adopta votul electronic și videoconferința remote și sperăm 

că la următoarea AGA deja le vom implementa. 

 

4. Doriți să colateralizați obligațiunile pe care urmează să le emiteți? Care sunt 

maturitățile pe care le aveți în vedere? Preconizați că acestea vor fi amortizabile 

sau că vor implica plata integrală a principalului la scadență? 

 

Răspuns: 

În principiu ne dorim ca obligațiunile să aibă o scadență de minim 5 ani. Până acum 

am avut atât obligațiuni colateralizate cu ipotecă pe terenuri, fără construcții pe ele, 

cât și obligațiuni fără ipoteci în spate. În viitor intenționăm să mergem în paralel cu 
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acest mix de obligațiuni, atât cu colateral, cât și fără, și o parte din ele să le listăm la 

BVB. Cu toate acestea, în principiu, plata principalului se va face la scadență. 

 

5. În legătură cu modelul de afacere, vizați doar construirea și vânzarea de 

proprietăți imobiliare sau aveți în plan să vă extindeți și să includeți activități de 

închiriere (cum ar fi birouri, spații comerciale sau industriale)? 

 

Răspuns:  

Am observat această tendință încă din primăvara anului trecut, și ne-am angajat să 

dezvoltăm conceptul de "build to rent". Ne-am propus ca în fiecare proiect să alocăm 

cel puțin 15% din spații pentru închiriere. Ne-ar plăcea să ajungem la o cifră și mai 

mare, deoarece credem că piața poate susține acest lucru, dar trebuie să luăm în 

considerare cu atenție impactul asupra fluxului de numerar. În plus, am observat o 

cerere crescută din partea investitorilor specializați, ceea ce ne-ar facilita vânzarea 

unor părți mai mari din proiectele noastre pentru a susține dezvoltarea conceptului 

"build to rent". Este important să menționez că am lansat deja compania Spatzioo 

care se ocupă de facility și property management strict în cadrul proiectelor noastre. 

În prezent avem unități care sunt disponibile pentru închiriere în majoritatea 

proiectelor noastre, inclusiv Luxuria, Greenfield și Boreal. 

 

Da, extindem și această dimensiune a afacerii, însă trebuie să rețineți că în 

permanență obiectivul nostru final este să vindem aceste unități deja închiriate. Cu 

alte cuvinte, modelul nostru de afacere se concentrează în principal pe construirea și 

vânzarea de proprietăți, dar vom folosi această tendință de închiriere pentru a face 

pachete de apartamente deja închiriate, cu scopul final de a le vinde. 

 

6. Ce evoluție ați observat în cerere în ultimele luni și care sunt anticipările 

dumneavoastră pentru perioada următoare? 

 

Răspuns: 

Așa cum am menționat anterior și cum am documentat în studiile noastre, am 

constatat că cererea este foarte mare. Cu toate acestea, problema principală este 

reprezentată de cererea solvabilă, care, așa cum am afirmat inițial, a fost afectată de 

costurile ridicate ale dobânzilor. Opinia noastră este că în următorul an, pe măsură ce 

această tendință se va atenua și dobânda se va stabiliza, vom asista la o revenire a 

cererii solvabile. În România, în ultimii 30 de ani s-au construit aproximativ 1,5 

milioane de unități noi, într-o piață cu un stoc de aproape 10 milioane de locuințe. 

Acest lucru înseamnă că doar aproximativ 15% din stocul vechi și perimat a fost 

înlocuit. Este important de menționat că multe dintre aceste construcții datează chiar 

dinainte de 1977 și și-au terminat ciclul de viață, neputând să asigure siguranță sau 

să corespundă standardelor actuale de locuire. 

 

Credem că cererea pentru locuințe se va menține foarte mare cel puțin în următoarea 

decadă. Principala provocare va fi identificarea cererii solvabile și, desigur, acești 
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oameni să aibă acces la finanțare pentru a putea fi eligibili și pentru a putea face față 

costurilor dobânzilor. 

 

7. Care dintre proiecte înregistrează cele mai bune performanțe? 

 

Răspuns: 

Suntem de părere că toate proiectele noastre perfomează. Cu toate acestea, dacă ne 

concentrăm strict pe datele pe care le-am prezentat, Luxuria Residence rămâne cu 

cea mai mare marjă de profit. Acest proiect a fost dezvoltat cu costuri din urmă cu 

câțiva ani și este comercializat la prețurile actuale, ceea ce îi conferă o marjă foarte 

bună. În ceea ce privește tendința actuală de pe piață, observăm că proiectele 

finalizate se vând mai ușor, este mai dificil să vinzi proiecte care nu sunt încă 

finalizate, iar multe dintre ele se plătesc în numerar pentru cei care au disponibilități, 

dat fiind evoluția condițiilor de creditare.  

 

8. Ați observat o scădere a costurilor pentru materialele de construcție în ultima 

perioadă? Care sunt anticipările dumneavoastră pentru perioada următoare? 

 

Răspuns: 

Nu am observat o scădere a costurilor pentru materialele de construcție. Am efectuat 

o analiză, în special pentru planul de afaceri la Copou, și am constatat că în ultimele 

șase luni s-a înregistrat o creștere de aproape 5% la costurile pentru materialele de 

construcție și pentru manoperă în special. Nu anticipăm o scădere a acestor costuri 

în viitorul apropiat. Este important să înțelegem că impactul inflației se resimte pe 

scară largă, afectând toate părțile implicate, inclusiv subcontractorii. Toată lumea 

este afectată de costurile ridicate ale creditării, iar aceste rate ale dobânzii se vor 

reflecta în prețurile materiilor prime, manoperei și în alte costuri. 

 

9. În medie, ce procent din proprietăți este achiziționat cu ajutorul unui credit 

bancar? 

 

 Răspuns: 

Procentul se situează în jurul valorii de 70%, ceea ce indică o dependență 

semnificativă de creditele ipotecare. Aceasta explică și scăderea pe care am 

înregistrat-o în primul semestru. 

 

10. Referitor la terenul din Oradea pe care îl dețineți, dar care nu este inclus în 

strategia de extindere menționată (care se axează pe Timișoara, Cluj și Brașov), 

aș dori să clarificăm dacă acest teren a fost omis din prezentare sau dacă are o 

origine specială (cum ar fi obținut printr-un schimb sau altă afacere) și dacă 

intenționați să-l vindeți atunci când apare o ofertă favorabilă? 

 

Răspuns: 
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Da, deținem un teren istoric în Oradea pe care nu intenționăm să dezvoltăm. Ne-am 

hotărât să-l disponibilizăm în perioada următoare. Am luat această decizie din motive 

care nu țin de noi. 

 

11. În afară de orașele în care sunteți deja prezenți, cum ar fi Timișoara, Cluj și 

Brașov, aveți planuri de a intra și în alte orașe? Poate fi vorba de Ploiești, Craiova, 

Pitești, Bacău sau altele? 

 

Răspuns: 

Strategia noastră se bazează pe trei piloni principali pentru creștere. Unul dintre 

acești piloni implică extinderea geografică și diversificarea produselor și serviciilor 

noastre. Așa cum ați observat, în cartierul Greenfield am lansat Greenfield Plaza și 

vom inaugura un parc cu panouri fotovoltaice, toate acestea având scopul de a sprijini 

vânzarea finală a produselor noastre. De asemenea, prin intermediul Spatzioo, am 

extins gama de servicii cu administrarea proprietăților și ne concentrăm pe orașele 

Timișoara, Cluj și Brașov. Din analizele noastre am luat decizia de a intra prima dată 

pe piața din Iași, începând cu zona de nord, și avem în vedere continuarea expansiunii 

pe zona de vest, care ar putea fi o primă opțiune. În ceea ce privește Cluj, deja 

cunoasteți că suntem implicați într-un litigiu cu primăria Cluj pentru recuperarea unei 

sume de 32 de milioane de lei și până în prezent obligațiile lor față de acest proiect 

nu au fost îndeplinite. Prin urmare, cel mai probabil, Timișoara va fi următorul oraș pe 

care îl vom viza în viitorul apropiat. 

 

Ne concentrăm în principal pe orașele care au o populație de peste 150.000 de 

locuitori. Având în vedere modelul nostru de afacere, care implică dezvoltarea de 

comunități ample, sustenabile și cu prețuri accesibile, este necesar să avem o masă 

critică pentru a le susține. Prin urmare, în viitorul apropiat, este posibil să ne 

concentrăm exclusiv pe aceste mari orașe. 

 

12. În ceea ce privește relația cu Primăria Municipiului București și Primăria 

Sectorului 1, vedeți perspective de îmbunătățire a acestei relații și posibilitatea 

autorizării drumului către Greenfield? De asemenea, cum evaluați anularea PUZ-

urilor și potențialul de autorizare și întârziere pentru noile proiecte, cum ar fi Aria 

Verdi? 

 

Răspuns: 

Aceasta este o problemă de importanță majoră cu care se confruntă toți dezvoltatorii 

care operează în București, nu doar noi. Nu pot spune că observ o îmbunătățire a 

relației cu Primăria Municipiului București. Relația a fost foarte dificilă încă de la 

începutul mandatului administrației locale. Am reușit să obținem aprobarea cel puțin 

temporar pentru deschiderea drumului prin intermediul unei hotărâri a Consiliului 

Municipal București. În prezent, suntem în procedură, sau mai bine zis, ei sunt în 

procedură pentru a obține hotărârea de Guvern. Am acceptat această soluție ca pe o 

măsură de compromis pentru o deschidere pe o perioadă de 4 ani, urmând să 

depunem eforturi pentru obținerea deschiderii definitive. 
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Anularea PUZ-urilor este considerată de noi un abuz. Practic, aceasta a blocat 

întreaga industrie în București și nu numai. Industria noastră contribuie direct cu 12% 

la PIB și 18% împreună cu industriile adiacente. Prin urmare, considerăm că această 

măsură frânează dezvoltarea orașelor și, implicit, economia țării. Noi avem norocul 

de a avea încă autorizații de construire valabile, ceea ce ne permite să continuăm 

producția cel puțin în următoarele 18 luni și să nu ne oprim. Cu toate acestea, 

anularea PUZ-urilor în ultimii 2 ani va avea un impact major asupra pieței peste 2 ani. 

Practic, oferta va fi foarte limitată, ceea ce va exercita o presiune semnificativă asupra 

prețurilor. Prețurile vor crește. În ceea ce privește întârzierea unor proiecte, cum ar fi 

Aria Verdi, da, acesta este un risc pe care ni l-am asumăm. Într-o lume ideală, ar fi 

trebuit să obținem autorizația în primăvară. De acum înainte, totul depinde de 

administrațiile locale. Cu toate acestea, în cazul Sectorului 2, acesta a respectat legea 

și a emis autorizații, chiar dacă ulterior acestea au fost contestate de ONG-uri. 

 

Cu privire la Primăria Sectorului 1, aceasta a rămas în limitele legale și, atâta timp cât 

PUZ-ul a fost emis valabil, acesta este acum suspendat, dar noi am obținut deja 

certificatul de urbanism. Deci, în teorie, cel puțin în conformitate cu legea, în 

momentul în care finalizăm procesul de avizare, ar trebui să ni se elibereze autorizația 

de construire. 

 

13. Având în vedere dezvoltarea infrastructurii rutiere din zona din jurul 

Bucureștiului, ce proiecte vizați pentru viitorul apropiat în această zonă? 

 

Răspuns: 

 

Nu prea se poate spune că dezvoltarea infrastructurii în jurul Bucureștiului este 

avansată. De fapt, aceasta este o problemă cu care ne confruntăm de mai bine de 15 

ani. În cartierul Greenfield Băneasa nici administrația centrală, nici cea locală nu au 

dezvoltat infrastructura. Toată infrastructura din Greenfield a fost dezvoltată de noi și 

facem eforturi constante pentru a continua această dezvoltare. 

 

Avem trei proiecte de îmbunătățire a acceselor în Greenfield, însă acestea sunt 

blocate, în principal, la Primăria Municipiului București. Aceste proiecte includ 

traversarea peste centură la kilometrul 13, lărgirea accesului de pe bretea la DN1 

(care este blocată la CNIR) și continuarea drumului Aleea Teișani pentru a se conecta 

cu Voluntari. Pe lângă faptul că nu am primit sprijin în dezvoltarea acestor proiecte de 

infrastructură, care în mod teoretic țin de Primăria Municipiului, suntem blocați în 

procesul de autorizare, în principal din cauza unor abuzuri. 

 

Pe de altă parte, Bucureștiul continuă să se dezvolte în afara acestor piedici. Totuși, 

dezvoltarea se petrece în principal în comunele și orașele din jur, iar acolo 

infrastructura este în mare parte deficitară. Administrația locală, în opinia mea, nu a 

înțeles că dezvoltarea nu poate fi oprită, iar acești oameni care lucrează în afara 
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orașului trebuie să se deplaseze către și dinspre serviciu, să își ducă copiii la școală 

în oraș și, astfel, se blochează infrastructura precară din jurul orașului. 

 

Aceasta reprezintă, în opinia mea, o problemă de strategie și de înțelegere a acestui 

fenomen, care, din păcate, nu este luat în considerare corespunzător. Cred că 

proiectele vor avea de suferit în acest context și discutăm despre infrastructură, 

drumuri și, de asemenea, despre utilități, care lipsesc cu desăvârșire în multe zone. 

 

Noi, de exemplu, în Greenfield Băneasa, am reușit să finalizăm întreaga infrastructură 

pentru întregul proiect până la finalizare, care înseamnă aproximativ 15.000 de 

locuitori. Aceasta a implicat eforturi financiare și de timp considerabile, dar suntem 

una dintre puținele dezvoltări care au asigurată această infrastructură. Credem că 

dezvoltările din jurul Bucureștiului vor avea de suferit, iar calitatea vieții va fi afectată 

acolo. 

 

 


