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IMPACT Developer & Contractor 

Întrebări și Răspunsuri 

Teleconferință de prezentare a rezultatelor financiare  

aferente S1 2024 

23 august 2024 

 

1. Puteți detalia în funcție de ce criterii sunt elaborate bugetele de venituri și cheltuieli 

(BVC)? În 2023 nu a reflectat realitatea, iar anul acesta prima variantă a BVC a fost 

respinsă, iar acum s-a supus din nou la vot o versiune care pare să nu reflecte 

realitatea având în vedere rezultatele la S1. 

 

Răspuns: 

În 2023 am previzionat vânzări în Greenfield, în noua fază a cartierului Teilor, dar, din 

motive care nu au ținut de noi, nu s-a putut face recepția finală cu autoritățile. Practic, 

noi am finalizat construirea acestei faze, cu cele 732 de apartamente, în iunie 2023. De 

atunci am fost implicați în mai multe proceduri de recepție cu autoritățile locale care 

s-au încheiat în luna aprilie 2024. 

 

În momentul în care am avut bugetul respins, nu aveam vizibilitate asupra autorizării 

acestei noi faze. În noul buget supus la vot, avem prevăzute vânzări de aproximativ 35 

de milioane de euro începând cu octombrie. Suntem ferm convinși că toate 

promisiunile de vânzare-cumpărare pe care le avem în prezent pentru această fază din 

cartierul Teilor Greenfield Băneasa vor putea fi finalizate până la sfârșitul anului. 

 

De aici vine acest plus care va apărea în ultimul trimestru. Dacă analizăm evoluția din 

primul semestru, într-adevăr nu există o regulă simplă sau o progresie matematică. 

Vânzările vor crește în ultimul trimestru. 

ă, un ratio simplu. Vânzările vor crește în ultimul trimestru. 

 

2. Am observat că bugetul revizuit are perspective optimiste pentru anul 2024, ceea ce 

încă nu se reflectă în rezultatele din semestrul 1. Pe ce se bazează optimismul pentru 

finalul de an? 

 

Răspuns: 

Da, răspunsul este același ca cel adresat la prima întrebare. Avem prevăzute venituri 

de aproximativ 35 milioane de euro din vânzările în Greenfield. În plus, estimăm 

venituri adiționale din vânzările de clădiri și terenuri de importanță secundară, pe care 

sperăm să le lichidăm până la sfârșitul anului. De asemenea, avem venitul adițional din 

proiectele Luxuria și Boreal Constanța. 
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3. Cum contribuie calitatea construcției și modul de compartimentare al unităților din 

proiectul Iași - Greenfield Copou la crearea unui mediu de trai de înalt standard? 

 

Răspuns: 

Din punctul nostru de vedere, acest proiect va reprezenta o emblemă pentru orașul 

Iași. Va fi construit la standarde nZEB și va avea certificare BREEAM Excellent, cu 

finisaje premium și compartimentare adaptată cererii, conform studiului de piață 

realizat. Certificarea BREEAM Excellent se acordă proiectelor care au spații vitrate 

mari, încăperi luminoase și eficiență energetică. Având în vedere locația proiectului, 

apartamentele oferă priveliști spectaculoase de pe dealul Copou asupra Iașiului și a 

Grădinii Botanice. Avem blocuri cu regim redus de înălțime, înconjurate de un cadru 

natural verde. Proiectul include surse de energie regenerabilă și stații de încărcare 

pentru automobile electrice. Mai multe detalii pot fi găsite pe site-ul nostru. De 

asemenea, este important de menționat că proiectul Greenfield Copou beneficiază de 

cea mai bună locație din orașul Iași. Împrejurimile Grădinii Botanice creează un cadru 

ambiental generos și plăcut. 

 

În general, dealul Copou este cea mai râvnită zonă din Iași. Oportunitățile de 

construcție în zonă sunt foarte puține și nu mai există terenuri disponibile, iar proiectul 

nostru din Copou, de lângă Grădina Botanică, va fi un proiect emblematic atât pentru 

oraș, cât și pentru Grupul IMPACT. 

 

4. Cum vedeți evoluția prețurilor în piață imobiliară din România în următorii ani? 

 

Răspuns: 

Am avut timp să ne documentăm puțin despre aceast subiect. Prețul este în confluența 

cererii și ofertei. Cererea de real estate este o cerere care este greu substituibilă. Dacă, 

de exemplu, ne uităm la bunuri de consum, putem să luăm ca exemplu autoturismele, 

este ok. Nu îți mai cumperi un autoturism nou, îți iei o trotinetă electrică, îți iei o 

bicicletă, poți să renunți. Cererea de real estate rămâne acolo în fundal, este doar o 

problemă de timp. Aștepți un bonus, o mărire de salariu sau un eveniment de viață, 

precum căsătoria sau venirea unui copil, și atunci îți pui problema să îți cumperi o casă 

mai mare sau o casă nouă. Cererea există, nu va dispărea. Nu ai cu ce să o înlocuiești. 

Nu poți să zici că te muți la cort sau în container. Ea va rămâne acolo pe termen lung.  

 

În București, oferta de locuințe a scăzut. Avem un studiu pe imobiliare.ro care ne indică 

că numai în București oferta totală de locuințe, deci totală, noi și la mâna a doua, a 

scăzut cu 17%, în T2 2024 față T2 2023, în timp ce oferta de locuințe noi a scăzut cu 

26%. Nu este un secret că această ofertă scăzută este datorită impedimentelor puse 

de autoritățile locale, industriei de construcții. Se emit autorizații de construcții din ce 

în ce mai puține. 
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În momentul când oferta scade, cererea e acolo, părerea noastră este că prețurile nu 

au cum să scadă. Avem un studiu făcut de Deloitte numit Property Index, în care 

prezintă de câte salarii anuale ai nevoie să-ți cumperi o casă nouă. România este 

undeva la coada clasamentului. Cu 5,9 salarii anuale. Așadar, accesibilitatea în 

România este încă ridicată comparativ cu alte țări vecine, unde este nevoie de 10-13 

salarii anuale pentru a cumpăra o locuință. În prezent, nu se pune problema că 

locuințele nu sunt accesibile. Totuși, posibile schimbări ale politicii fiscale după alegeri 

ar putea avea un impact perturbator. De asemenea, factori externi, precum conflictele 

internaționale (Iran, Israel, Rusia), sau un eventual șoc în piețele financiare, cum ar fi 

o schimbare politică majoră în SUA, ar putea influența piața. Totuși, pe termen mediu 

și lung, nu vedem motive pentru o scădere a prețurilor în piața imobiliară. 

 

 

5. S-a redeschis drumul forestier în Greenfield? Dacă nu, când se estimează că va fi 

redeschis? 

 

Răspuns: 

Estimăm că anul acesta vom reuși să deschidem drumul și să-l transformăm în drum 

public, fără niciun fel de restricție de trafic. 

 

6. Care este marja de profit pentru apartamentele care vor fi vândute începând cu 

octombrie și la ce prețuri sunt acestea contractate? 

 

Răspuns: 

Nu am făcut un calcul detaliat al marjei de profit, dar pot să vă spun că apartamentele 

au fost contractate acum foarte mulți ani. Promisiunile de vânzare au fost încheiate cu 

aproximativ 3-5 ani în urmă, când prețurile erau promoționale, în jurul sumei de 1.200 

euro pe metru pătrat, și au crescut de atunci. În prezent, prețul este de 1.650 euro pe 

metru pătrat, iar multe dintre promisiuni sunt la acest nivel. Per ansamblu, marja de 

profit pe proiect se va încadra în targetul nostru de 30-35%. 

 

 

7. În legătură cu o posibilă majorare a capitalului social, considerați că aceasta este încă 

în discuții sau va fi amânată? 

 

Răspuns: 

Este încă în discuții. Avem Adunarea Generală a Acționarilor și am mandatat Consiliul 

de Administrație pentru această majorare de capital. Așteptăm să începem vânzările 

în Greenfield, proiectul nostru fanion, și atunci vom decide dacă vom realiza majorarea 

capitalului social în acest an sau anul viitor. 
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8. Câte imobile se vor finaliza anul viitor? Am observat că ați câștigat litigiul cu Primăria 

Cluj-Napoca; ce pași urmează să facă compania în acest context?  

 

Răspuns: 

Anul viitor vom finaliza 250 de apartamente în 3 blocuri și vom demara construcția 

altor 260 de apartamente în faza 4 a proiectului Greenfield. În paralel, lucrăm la 

pregătirea fazelor 2 și 3 din proiectul Boreal. Da, am câștigat litigiul, dar acum suntem 

în faza de recurs deoarece primăria are dreptul de a face recurs. Așteptăm să se 

finalizeze această fază. După încheierea recursului, avem deja un executor 

judecătoresc și vom începe executarea primăriei în cazul în care nu va plăti suma 

stabilită în urma litigiului. 

 

9. Cum considerați că va evolua piața materialelor de construcții în viitor? 

 

Răspuns: 

Nu este domeniul nostru de specialitate; antreprenorul nostru general, RCTI, se ocupă 

de contractarea și negocierea cu furnizorii. Din informațiile pe care le avem și din 

construcția bugetelor pentru proiectele pe care le vizăm, inflația în piața materialelor 

de construcție s-a temperat. De asemenea, acum există disponibilitate din partea 

furnizorilor de a oferi discount-uri mult mai avantajoase comparativ cu perioada 

anterioară. 

 

 

10. Ați menționat vânzarea unor clădiri și terenuri de importanță secundară, în valoare 

de aproximativ 25 milioane euro. Ce clădiri și terenuri aveți în vedere? 

 

Răspuns: 

După cum știți, am finalizat Greenfield Plaza, situată în cartierul Greenfield. Există o 

zonă de retail unde se găsesc Mega Image, restaurante, frizerie, cosmetică, Animax, și 

este închiriată în proporție de 95%. Greenfield Plaza include și o zonă de wellness, spa 

și fitness. Conform multor rapoarte de evaluare, valoarea acestui complex este de 

aproximativ 25 milioane de euro. Nu este core business-ul nostru să operăm și să 

obținem venituri din închiriere; noi construim și intenționăm să vindem. Până la 

sfârșitul anului este posibil să intrăm în discuții avansate cu posibili ofertanți și să 

vindem acest activ. În ceea ce privește terenurile, sunt terenuri secundare, care au fost 

achiziționate de-a lungul timpului și pe care le vom lichida. Acestea nu ne afectează 

dezvoltarea proiectelor și planurilor legate de cele cinci proiecte referitoare la 10.000 

de apartamente. 
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11. Sunteți interesați și alte orașe? 

 

Răspuns: 

Suntem în continuare interesați de Timișoara, Cluj și Brașov, dar așteptăm să găsim 

loturi de teren cu suprafețe mari pe care să putem dezvolta proiectele la care ne 

pricepem. Ne dorim să creăm comunități sustenabile care să dispună de toate 

facilitățile necesare, precum magazine de proximitate, grădinițe, școli și altele. Este 

dificil să găsești loturi mari de teren la prețuri care să permită dezvoltarea sustenabilă 

și, în același timp, avantajoasă a unui proiect rezidențial, o comunitate. Pe de altă 

parte, trebuie să ne concentrăm și pe proiectele aflate deja în derulare. Avem proiecte 

mari atât în Greenfield Băneasa, Iași, cât și în Constanța, și urmează un alt proiect și 

mai mare în Barbu Văcărescu, proiectul Aria Verdi. Trebuie să ne concentrăm eforturile 

și resursele financiare pentru a duce la bun sfârșit aceste proiecte, dar bineînțeles nu 

excludem alte oportunități de afaceri în orașele mari din țară. 

 

 

12. Ce procent dintre clienții dumneavoastră apelează la credite imobiliare?  

 

Răspuns: 

În prezent, dintre cele aproximativ 340-350 de promisiuni de vânzare-cumpărare 

pentru cele 732 de apartamente care vor fi scoase la vânzare în octombrie, 100 sunt 

prin credite. Astfel, aproximativ o treime sunt finanțate prin credite imobiliare. Am 

încheiat parteneriate cu două bănci, Garanti Bank și OTP, pentru a accelera procesul 

de finanțare pentru persoanele fizice în cartierul Greenfield. 

 

13. Intenționați să vă implicați în M&A? 

 

Răspuns: 

În urma activității de M&A din ultimii ani am integrat deja partea de arhitectură și 

construcții. Următorul pas pentru integrarea pe orizontală ar presupune achiziția de 

furnizori. Deocamdată, nu avem astfel de intenții și nu avem nimic în plan în acest sens. 

 

14. Aveți în vedere preluarea altor dezvoltatori imobiliari? 

 

15. Răspuns: 

 

16. Este exclus. Nu este în ADN-ul nostru să cumpărăm alți dezvoltatori imobiliari. 

Preferăm să achiziționăm doar terenuri. Poate că putem adopta modelul de joint 

venture, în care proprietarul contribuie cu terenul, iar noi să dezvoltăm proiectul. Însă 

achiziționarea altor dezvoltatori imobiliari este un proces costisitor. Faza de due 

diligence ar dura foarte mult și ar diminua semnificativ marja proiectului respectiv. De 

asemenea, nu am luat niciodată în calcul preluarea altor dezvoltatori imobiliari. 


