
Rezultate Preliminare 2023
Martie 2024



CONTEXTUL PIEȚEI

Sursă: Date prelucrate de companie în baza informațiilor publicate pe ANCPI.ro 
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• Anul 2023 a fost dominat de o inflație ridicată, de peste 8%, care s-a mai temperat în ultimul trimestru, atingând 6,6% în
decembrie. Coroborată cu creșterea costurilor la energie, inflația a dus la erodarea puterii de cumpărare și la un consum
redus.

• Costurile de creditare crescute și prețurile mai mari ale locuințelor au dus la scăderea cererii solvabile pe segmentele low
și medium ale pieței rezidențiale și au creat condițiile pentru creșterea cererii pe piața închirierilor.

• Vânzările in proiectul GREENFIELD Băneasa au fost semnificativ afectate de închiderea drumului de acces spre sector 1.

• Se menține impredictibilitatea procesului de avizare și autorizare în cadrul proiectelor de dezvoltare.

• În București, tranzacțiile de locuințe au scăzut cu 19% în 2023 comparativ cu 2022, conform datelor ANCPI, în timp ce
noile ipoteci imobiliare au scăzut cu 20%. Finalul anului 2023 a adus o revenire a numărului de tranzacții prin credit
ipotecar, coroborata cu schimbarea legislației cu privire la TVA.

0

1,000

2,000

3,000

4,000

5,000

6,000

7,000

Vânzări unități locative 12L 2023 vs 12L 2022 

2022 2023

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

3,000

3,500
Evoluție ipoteci imobiliare 12L 2023 vs 12L 2022

2022 2023



2023 ASPECTE CHEIE
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• IMPACT are 377 unități pre-vândute la 31 decembrie 2023, cu

valoare totală de circa 216 milioane lei. Aceste contracte se vor

transforma în vânzări pe măsură ce apartamentele vor fi finalizate

în următoarele perioade.

• În 2023, IMPACT a obținut venituri de 169 milioane lei, profitul

brut fiind de 66,4 milioane lei, cu o marjă brută de 39%.

• Valoarea totală a activelor ajustată în conformitate cu standardele

EPRA este de 1,9 miliarde lei, iar valoarea de piață a locuințelor

disponibile la vânzare și pre-vândute la 31 decembrie 2023 este

de aproximativ 745 milioane lei, care se vor transforma în venituri

în perioadele următoare.

• Gradul de îndatorare al grupului IMPACT era de 28% la finalul

anului 2023, poziția de numerar rămânând stabilă, la 51,3

milioane lei.

• La data de 31 decembrie 2023, IMPACT avea autorizație de

construire pentru 2.693 de unități cu o valoare de piață de 1,9

miliarde lei;

• IMPACT deține 71 ha cu un potențial de dezvoltare pentru încă
minimum 5 proiecte: GREENFIELD BĂNEASA (faze noi), BOREAL
PLUS (faze noi), GREENFIELD COPOU RESIDENCE (“GREENFIELD
COPOU”), ARIA VERDI si GREENFIELD WEST ce au o valoare
estimată de piață de peste 7,4 miliarde lei.



SINTEZA DATELOR FINANCIARE
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• În anul 2023, veniturile grupului IMPACT, au fost

influențate de contextul macroeconomic, incluzând

majorarea dobânzilor, creșterea inflației, dar și de amânarea

procedurilor de avizare pentru recepția noilor faze finalizate

din GREENFIELD Băneasa.

• În 2023 vânzările au totalizat 157 unități locative (vs. 275

de unități 2022).

• Marja brută a grupului IMPACT a crescut la 39% în 2023

(32% în 2022);

• Prețul mediu de vânzare a avut un impact pozitiv, acesta

crescând în anul 2023, față de anul 2022 cu 6% în

GREENFIELD BĂNEASA, de la 1.277 EUR/mp la 1.357

EUR/mp, și cu 4% în LUXURIA RESIDENCE, de la 1.751

EUR/mp la 1.828 EUR/mp.

Extras cont profit și pierdere

Consolidat

mii lei 12L 2023 12L 2022 Var %

Venituri 169,471 219,199 (23%)

Profit brut 66,358 70,691 (6%)

Marja brută % 39% 32%

Alte (cheltuieli)/ venituri, nete (16,764) 38,379 

% din venituri 10% 18%

EBITDA 53,655 111,393 (52%)

Marja EBITDA % 32% 51%

EBIT 49,594 109,070 (55%)

Marja EBIT % 29% 50%

Rezultat net 45,468 84,767 (46%)

Marja rezultatului net 27% 39%



Extras Bilanț

• Imobilizările corporale au crescut cu 51%

comparativ cu 31 decembrie 2022, datorită

recepției unor lucrări de infrastructură în BOREAL

PLUS Constanța și investițiilor în unipoluri de mari

dimensiuni folosite la promovarea imaginii

proiectelor în zonele de trafic intens. De asemenea,

în 2023 s-au realizat lucrări de modernizare a noului

sediu RCTI COMPANY S.R.L.

• Soldul creanțelor comerciale a scăzut cu 49%,

datorită recuperării TVA-ului în sumă de 10 milioane

lei de la stat, in cursul anului.

• De asemenea, scăderea cu 14% a soldului de datorii

comerciale și alte datorii este corelată cu finalizarea

lucrărilor în GREENFIELD Băneasa.

• Gradul de îndatorare s-a menținut stabil, la 28% la

31 decembrie 2023 (27% la 31 decembrie 2022).
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SINTEZA DATELOR FINANCIARE

Consolidat

mii lei 31 decembrie 2023 31 decembrie 2022 Var %

Active imobilizate, din care 783.137 727.767 8%

Investiții imobiliare 676.297 653.725 3%

Imobilizări corporale 99.365 65.648 51%

Fond comercial 3.543 3.543 n.a

Active circulante, din care 694.829 715.595 (3%)

Stocuri 623.445 617.698 1%
Creanțe comerciale și alte 
creanțe 13.023 25.561 (49%)
Numerar și echivalente de 
numerar 51.293 55.108 (7%)

Total active 1.477.966 1.443.362 2%

Datorii, din care 542.297 553.742 (2%)
Împrumuturi bancare și 
obligațiuni 413.634 391.126 6%
Datorii comerciale și alte 
datorii 68.266 79.320 (14%)

Capitaluri proprii 935.668 889.620 5%
Total datorii și capitaluri 
proprii 1.477.965 1.443.362 2%



INDICATORI-CHEIE DE PERFORMANȚĂ

EPRA = Asociația Publică Europeană de Imobiliare
EPRA Valoarea Netă de Înlocuire - Valorile EPRA VNI sunt determinate în conformitate cu standardele EPRA prezentate în rapoartele
anuale și trimestriale ale Companiei, 
Sumele sunt transformate în EUR la media BNR și la cursul RON/EUR pentru fiecare perioadă.
Total Active ajustate = Active ajustate la Valoarea Justă în conformitate cu standardele EPRA 

EPRA Valoarea Netă de Înlocuire
(mii EUR)
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Total Active Ajustate
(mii EUR)

Valoare captivă care nu este reflectată în situațiile financiare, inclusă în EPRA NAV
este în sumă de € 86 mn.

 -

 50,000

 100,000

 150,000

 200,000

 250,000

 300,000

 350,000

 400,000

Dec-20 Dec-21 Dec-22 Dec-23

248.343

295.692

342.716

372.547

 -

 50,000

 100,000

 150,000

 200,000

 250,000

 300,000

Dec-20 Dec-21 Dec-22 Dec-23

188.425
209.281

246.458

273.953



7

TERENURI ÎN PROPRIETATE

Valoarea EPRA = valoarea de piață la 31 decembrie 2023 conform reevaluărilor realizate de Colliers Valuation and Advisory 

 Locația  Oraș  Proiect 

 Suprafață 

(ha) 

 Valoare 

contabilă 

IFRS 

(RONm) 

 Valoare 

contabilă 

IFRS 

(EURm) 

 Valoare 

EPRA

(RONm) 

 Valoare 

EPRA

(EURm) 

Băneasa București Greenfield Băneasa 37,9                  351,8            70,7               417,0            87,9               

Blvd. Timișoara - Ghencea București Greenfield West 25,9                  161,0            32,4               161,0            32,4               

Barbu Văcarescu București Aria Verdi 2,5                     189,7            38,1               189,7            38,1               

Zenit Constanța Boreal Plus 3,2                     8,2                 1,7                 32,2               6,5                 

Iași Iași Greenfield Copou 5,0                     37,6               7,6                 60,0               12,1               

Oradea Oradea Lotus 2,9                     4,0                 0,8                 4,0                 0,8                 

Altele Neptun, Voluntari n.a. 8,9                     (2,0)                (0,4)                (2,2)                3,0                 

Total 86,3                  750,3            150,8            861,7            180,7            

VÂNZĂRI ȘI PRE-VÂNZĂRI

Proiect Total Apartmente
Vânzări &

Pre-Vânzări Disponibile
unități unități % unități

Faza finalizate 857 637 74% 220 

Total construcția începută                                                             982 320 33% 662

Construcție planificată 1.711 21 1% 1.690 
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PERSPECTIVE PENTRU URMĂTOARELE 12 
LUNI

• Recepția proiectului GREENFIELD Teilor cu 732 de apartamente, din care 45% sunt pre-vândute și
continuarea vânzărilor pentru apartamentele disponibile

• Finalizarea procesului de obținere a autorizației de construire pentru o nouă etapă de dezvoltare din
GREENFIELD Băneasa cu 598 unități locative, având o valoare de piață de peste 81 de milioane euro

• Finalizarea demersurilor pentru suplimentarea cu alte căi de acces în cartierul GREENFIELD BĂNEASA

• Obținerea autorizației de construire pentru proiectul Aria Verdi din Bd. Barbu Văcărescu, aflat în fază finală
de avizare

• Lichidizarea unor active ale grupului, în valoare de aproximativ 25 de milioane euro

• Lansarea proiectului Copou Iași, ce va cuprinde 1.062 de unități locative, valoarea totală a proiectului fiind
de 175 milioane euro



DISCLAIMER LEGAL 

Prezentarea de față nu este și nu ar trebui interpretată, în formă parțială sau integrală, ca fiind o ofertă de vânzare de titluri de valoare ale IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S,A,

(“Compania”). De asemenea, acest document, în formă parțială sau integrală, sau faptul că a fost făcut public și distribuit nu vor fi considerate în niciun fel ca stând la baza unui contract sau a

unei decizii de a investi și nu reprezintă o recomandare referitoare la titlurile de valoare ale Companiei. Investitorii și prospecții interesați de titlurile de valoare emise de Companie sunt rugați să

își facă propriile cercetări și evaluări cu privire la situația financiară a Companiei și a naturii titlurilor de valoare emise de Companie. Informațiile disponibile aici au fost pregătite de către

Companie cu unicul scop de a informa; nu constituie, în formă integrală sau parțială și nu trebuie interpretate ca fiind o ofertă de vânzare de titluri de valoare și nici nu au scopul de a oferi

consultanță legală, financiară sau în domeniul investițiilor. Informațiile incluse în această prezentare nu se pretind a fi exhaustive și pot suferi actualizări, completări, revizuiri și amendamente

astfel încât pot suferi modificări semnificative. Nici Compania, nici vreunul dintre reprezentanții săi - directori, referenți, angajați, consultanți sau agenți nu poate fi tras la răspundere și nu poate

oferi garanții sau angajamente, implicit sau explicit, pentru veridicitatea, corectitudinea și acuratețea informațiilor din această prezentare (sau cu privire la eventuala omitere a anumitor

informații) sau pentru orice pierdere sau prejudiciu apărut ca urmare sau în relație cu folosirea acestei prezentări și a conținutului său. Orice astfel de persoană este în consecință exonerată de

orice răspundere, în raport cu orice contract sau prejudiciu ce ar putea decurge din informațiile din această prezentare.

Informațiile incluse în această prezentare pot cuprinde declarații referitoare la viitor, bazate pe așteptările din prezent, proiecții și presupuneri în legătură cu evenimente viitoare. Aceste

previziuni pot include formulări, fără a se limita la acestea, care vor cuprinde, vor fi precedate sau urmate de cuvinte și sintagme precum “obiectiv”, “credem”, “ne așteptăm”, “țintim”,

“intenționăm”, “anticipăm”, “estimăm”, “plănuim”, “este posibil”, “este probabil”, “ar trebui”, “ar putea”, “există posibilitatea” sau orice alt cuvânt sau sintagmă cu semnificație similară sau

opusul său. Aceste declarații cu privire la viitor pot face referire la orice aspect care nu reprezintă un adevăr istoric. Aceste declarații de tip previziune precum și orice altă informație discutată în

cadrul prezentării, pot face obiectul unor riscuri cunoscute sau necunoscute, incertitudini și presupuneri referitoare la grupul IMPACT și investitorii săi incluzând, printre altele, informații

referitoare la dezvoltarea business-ului, planul de creștere, tendințele din industria în care activează, viitoarele tranzacții pe piața de capital. Având în vedere aceste riscuri, incertitudini și

presupuneri, este posibil ca evenimentele asupra cărora se fac previziuni să nu se petreacă, iar rezultatele, randamentele și realizările urmare a acestor evenimente să difere față de cele

previzionate în această prezentare. Numeroase riscuri și incertitudini se referă la factori care nu se află în controlul Companiei și care nu pot fi estimați cu precizie, cum ar fi: viitoarele condiții de

piață, fluctuații valutare, comportamentul altor actori de pe piață, acțiuni ale organelor de reglementare sau factori precum capacitatea Companiei de a obține finanțare pentru a-și asigura nivelul

de lichidități necesar, schimbări în climatul politic, social și economic sau la nivelul reglementărilor în cadrul cărora Compania activează.

Așadar nu există garanții că declarațiile referitoare la viitor enunțate se vor petrece întocmai sau că rezultatele previzionate vor fi atinse întocmai. Numeroși factori pot face ca rezultatele și

dezvoltările factuale să difere față de cele previzionate în această prezentare. Performanțele din trecut ale Companiei nu pot fi luate în considerare ca ghid pentru performanțele viitoare,

Declarațiile referitoare la viitor iau în considerare informațiile la zi la momentul redactării acestei prezentări și nu implică obligația de a reveni cu actualizări sau revizuiri ale acestora, indiferent de

noile informații și evenimente ce vor apărea în viitor. Niciun enunț al acestei prezentări nu se intenționează a constitui o previziune referitoare la profit. În consecință, deciziile viitoare nu trebuie

să se bazeze pe declarațiile referitoare la viitor conținute de această prezentare.

În măsura în care sunt disponibile, datele referitoare la industrie, piață și poziționarea față de competiție din această prezentare provin din surse oficiale. Publicațiile de specialitate, studiile și

sondajele citate susțin că datele pe care le oferă au fost obținute din surse credibile, dar nu există garanții ale acurateții și exhaustivității acestor date. Atât timp cât Compania consideră că aceste

publicații, studii și sondaje reprezintă surse credibile de informații, nici Compania, nici directorii, referenții, angajații, consultanții și agenții săi nu au verificat în mod independent aceste date.

Informatiile financiare și statistice conținute de această prezentare au fost ajustate prin rotunjire. În consecință, orice discrepanță între totaluri și sumele datelor listate se datorează acestor

rotunjiri, Anumite informații financiare și date operaționale referitoare la Companie sau grupul din care face parte nu au fost auditate și în anumite cazuri provin din estimări și pot constitui

obiectul unor modificări. Prezentarea cuprinde de asemenea și anumite măsuratori non-IFRS, care nu au constituit obiectul unui audit financiar și care pot diferi substanțial față de masurători

similare din alte companii. Informațiile cuprinse în această prezentare nu au fost verificate în mod independent. Informațiile și opiniile cuprinse în prezentare sunt furnizate ca fiind la zi la

momentul redactării prezentării și pot face obiectul unor amendamente, completări și modificări ulterioare fără notificare. Prin înmânarea acestei prezentări nici Compania, nici directorii,

Referenții, angajații, consultanții sau agenții săi nu își asumă obligativitatea de a amenda, corecta sau actualiza informațiile cuprinse aici sau de a-i oferi destinatarului acces la informații

suplimentare ce pot apărea în legătură cu aceasta.
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CONTACT:

Claudiu Bistriceanu
CFO

ir@impactsa,ro
+40 729 100 144
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