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1. Puteti detalia in functie de ce criterii sunt elaborate bugetele de venituri si cheltuieli
(BVC)? in 2023 nu a reflectat realitatea, iar anul acesta prima variantd a BVC a fost
respinsa, iar acum s-a supus din nou la vot o versiune care pare sa nu reflecte
realitatea avand in vedere rezultatele la S1.

fn 2023 am previzionat vanzari in Greenfield, in noua fazd a cartierului Teilor, dar, din
motive care nu au tinut de noi, nu s-a putut face receptia finala cu autoritatile. Practic,
noi am finalizat construirea acestei faze, cu cele 732 de apartamente, in iunie 2023. De
atunci am fost implicati In mai multe proceduri de receptie cu autoritatile locale care
s-au incheiat in luna aprilie 2024.

Tn momentul in care am avut bugetul respins, nu aveam vizibilitate asupra autorizarii
acestei noi faze. n noul buget supus la vot, avem previzute vanzari de aproximativ 35
de milioane de euro incepand cu octombrie. Suntem ferm convinsi ca toate
promisiunile de vanzare-cumparare pe care le avem in prezent pentru aceasta faza din
cartierul Teilor Greenfield Baneasa vor putea fi finalizate pana la sfarsitul anului.

De aici vine acest plus care va aparea in ultimul trimestru. Daca analizam evolutia din
primul semestru, intr-adevar nu exista o regula simpla sau o progresie matematica.
Vanzarile vor creste in ultimul trimestru.

2. Am observat ca bugetul revizuit are perspective optimiste pentru anul 2024, ceea ce
inca nu se reflecta in rezultatele din semestrul 1. Pe ce se bazeaza optimismul pentru
finalul de an?

Da, raspunsul este acelasi ca cel adresat la prima intrebare. Avem prevazute venituri
de aproximativ 35 milioane de euro din vanzirile in Greenfield. Tn plus, estimdm
venituri aditionale din vanzarile de cladiri si terenuri de importanta secundara, pe care
speram sa le lichidam pana la sfarsitul anului. De asemenea, avem venitul aditional din
proiectele Luxuria si Boreal Constanta.
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Cum contribuie calitatea constructiei si modul de compartimentare al unitatilor din
proiectul lasi - Greenfield Copou la crearea unui mediu de trai de inalt standard?

Din punctul nostru de vedere, acest proiect va reprezenta o emblema pentru orasul
lasi. Va fi construit la standarde nZEB si va avea certificare BREEAM Excellent, cu
finisaje premium si compartimentare adaptata cererii, conform studiului de piata
realizat. Certificarea BREEAM Excellent se acorda proiectelor care au spatii vitrate
mari, incaperi luminoase si eficienta energetica. Avand in vedere locatia proiectului,
apartamentele ofera privelisti spectaculoase de pe dealul Copou asupra lasiului si a
Gradinii Botanice. Avem blocuri cu regim redus de naltime, inconjurate de un cadru
natural verde. Proiectul include surse de energie regenerabila si statii de incarcare
pentru automobile electrice. Mai multe detalii pot fi gasite pe site-ul nostru. De
asemenea, este important de mentionat ca proiectul Greenfield Copou beneficiaza de
cea mai bun3 locatie din orasul lasi. Imprejurimile Gradinii Botanice creeazd un cadru
ambiental generos si placut.

in general, dealul Copou este cea mai ravnitd zond din lasi. Oportunitatile de
constructie n zona sunt foarte putine si nu mai exista terenuri disponibile, iar proiectul
nostru din Copou, de langa Gradina Botanica, va fi un proiect emblematic atat pentru
oras, cat si pentru Grupul IMPACT.

Cum vedeti evolutia preturilor in piata imobiliara din Romania in urmatorii ani?

Am avut timp sa ne documentam putin despre aceast subiect. Pretul este in confluenta
cererii si ofertei. Cererea de real estate este o cerere care este greu substituibila. Daca,
de exemplu, ne uitam la bunuri de consum, putem sa luam ca exemplu autoturismele,
este ok. Nu iti mai cumperi un autoturism nou, iti iei o trotineta electrica, iti iei o
bicicleta, poti sa renunti. Cererea de real estate ramane acolo in fundal, este doar o
problema de timp. Astepti un bonus, o marire de salariu sau un eveniment de viata,
precum casatoria sau venirea unui copil, si atunci iti pui problema sa iti cumperi o casa
mai mare sau o casa noua. Cererea exista, nu va dispdrea. Nu ai cu ce sa o inlocuiesti.
Nu poti sa zici ca te muti la cort sau in container. Ea va ramane acolo pe termen lung.

Tn Bucuresti, oferta de locuinte a scdzut. Avem un studiu pe imobiliare.ro care ne indic3
cd numai in Bucuresti oferta totala de locuinte, deci totala, noi si la mana a doua, a
scazut cu 17%, in T2 2024 fata T2 2023, in timp ce oferta de locuinte noi a scazut cu
26%. Nu este un secret ca aceasta oferta scazuta este datorita impedimentelor puse
de autoritatile locale, industriei de constructii. Se emit autorizatii de constructii din ce
in ce mai putine.
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Tn momentul cand oferta scade, cererea e acolo, pirerea noastrd este cd preturile nu
au cum sa scada. Avem un studiu facut de Deloitte numit Property Index, in care
prezinta de cate salarii anuale ai nevoie sa-ti cumperi o casa noua. Romania este
undeva la coada clasamentului. Cu 5,9 salarii anuale. Asadar, accesibilitatea in
Romania este inca ridicata comparativ cu alte tari vecine, unde este nevoie de 10-13
salarii anuale pentru a cumpara o locuintd. in prezent, nu se pune problema ci
locuintele nu sunt accesibile. Totusi, posibile schimbari ale politicii fiscale dupa alegeri
ar putea avea un impact perturbator. De asemenea, factori externi, precum conflictele
internationale (Iran, Israel, Rusia), sau un eventual soc in pietele financiare, cum ar fi
o schimbare politica majora in SUA, ar putea influenta piata. Totusi, pe termen mediu
si lung, nu vedem motive pentru o scadere a preturilor in piata imobiliara.

5. S-a redeschis drumul forestier in Greenfield? Daca nu, cand se estimeaza ca va fi
redeschis?

Estimam ca anul acesta vom reusi sa deschidem drumul si sa-l transformam in drum
public, fara niciun fel de restrictie de trafic.

6. Care este marja de profit pentru apartamentele care vor fi vandute incepand cu
octombrie si la ce preturi sunt acestea contractate?

Nu am facut un calcul detaliat al marjei de profit, dar pot sa va spun ca apartamentele
au fost contractate acum foarte multi ani. Promisiunile de vanzare au fost incheiate cu
aproximativ 3-5 ani in urma, cand preturile erau promotionale, in jurul sumei de 1.200
euro pe metru patrat, si au crescut de atunci. In prezent, pretul este de 1.650 euro pe
metru patrat, iar multe dintre promisiuni sunt la acest nivel. Per ansamblu, marja de
profit pe proiect se va incadra in targetul nostru de 30-35%.

7. Tnlegdtura cu o posibild majorare a capitalului social, considerati c3 aceasta este inc3
in discutii sau va fi amanata?

Este Tnca in discutii. Avem Adunarea Generala a Actionarilor si am mandatat Consiliul
de Administratie pentru aceasta majorare de capital. Asteptam sa incepem vanzarile
in Greenfield, proiectul nostru fanion, si atunci vom decide daca vom realiza majorarea
capitalului social in acest an sau anul viitor.
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8. Cateimobile se vor finaliza anul viitor? Am observat ca ati castigat litigiul cu Primaria
Cluj-Napoca; ce pasi urmeaza sa faca compania in acest context?

Anul viitor vom finaliza 250 de apartamente in 3 blocuri si vom demara constructia
altor 260 de apartamente in faza 4 a proiectului Greenfield. Tn paralel, lucrdm la
pregatirea fazelor 2 si 3 din proiectul Boreal. Da, am castigat litigiul, dar acum suntem
in faza de recurs deoarece primaria are dreptul de a face recurs. Asteptam sa se
finalizeze aceasta faza. Dupa incheierea recursului, avem deja un executor
judecatoresc si vom incepe executarea primariei in cazul in care nu va plati suma
stabilita Tn urma litigiului.

9. Cum considerati ca va evolua piata materialelor de constructii in viitor?

Nu este domeniul nostru de specialitate; antreprenorul nostru general, RCTI, se ocupa
de contractarea si negocierea cu furnizorii. Din informatiile pe care le avem si din
constructia bugetelor pentru proiectele pe care le vizam, inflatia in piata materialelor
de constructie s-a temperat. De asemenea, acum exista disponibilitate din partea
furnizorilor de a oferi discount-uri mult mai avantajoase comparativ cu perioada
anterioara.

10. Ati mentionat vanzarea unor cladiri si terenuri de importanta secundara, in valoare
de aproximativ 25 milioane euro. Ce cladiri si terenuri aveti in vedere?

Dupa cum stiti, am finalizat Greenfield Plaza, situata in cartierul Greenfield. Exista o
zona de retail unde se gasesc Mega Image, restaurante, frizerie, cosmetica, Animax, si
este inchiriata in proportie de 95%. Greenfield Plaza include si o zona de wellness, spa
si fitness. Conform multor rapoarte de evaluare, valoarea acestui complex este de
aproximativ 25 milioane de euro. Nu este core business-ul nostru sa operam si sa
obtinem venituri din inchiriere; noi construim si intentionam sa vindem. Pana la
sfarsitul anului este posibil sa intram n discutii avansate cu posibili ofertanti si sa
vindem acest activ. In ceea ce priveste terenurile, sunt terenuri secundare, care au fost
achizitionate de-a lungul timpului si pe care le vom lichida. Acestea nu ne afecteaza
dezvoltarea proiectelor si planurilor legate de cele cinci proiecte referitoare la 10.000
de apartamente.
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11. Sunteti interesati si alte orase?

Suntem in continuare interesati de Timisoara, Cluj si Brasov, dar asteptam sa gasim
loturi de teren cu suprafete mari pe care sa putem dezvolta proiectele la care ne
pricepem. Ne dorim sa cream comunitati sustenabile care sa dispuna de toate
facilitatile necesare, precum magazine de proximitate, gradinite, scoli si altele. Este
dificil sa gasesti loturi mari de teren la preturi care sa permita dezvoltarea sustenabila
si, n acelasi timp, avantajoasa a unui proiect rezidential, o comunitate. Pe de alta
parte, trebuie sa ne concentram si pe proiectele aflate deja in derulare. Avem proiecte
mari atat in Greenfield Baneasa, lasi, cat si in Constanta, si urmeaza un alt proiect si
mai mare in Barbu Vacarescu, proiectul Aria Verdi. Trebuie sa ne concentram eforturile
si resursele financiare pentru a duce la bun sfarsit aceste proiecte, dar bineinteles nu
excludem alte oportunitati de afaceri in orasele mari din tara.

12. Ce procent dintre clientii dumneavoastra apeleaza la credite imobiliare?

in prezent, dintre cele aproximativ 340-350 de promisiuni de vanzare-cumpdarare
pentru cele 732 de apartamente care vor fi scoase la vanzare in octombrie, 100 sunt
prin credite. Astfel, aproximativ o treime sunt finantate prin credite imobiliare. Am
incheiat parteneriate cu doua banci, Garanti Bank si OTP, pentru a accelera procesul
de finantare pentru persoanele fizice in cartierul Greenfield.

13

Intentionati sa va implicati in M&A?

Tn urma activititii de M&A din ultimii ani am integrat deja partea de arhitectura si
constructii. Urmatorul pas pentru integrarea pe orizontala ar presupune achizitia de
furnizori. Deocamdata, nu avem astfel de intentii si nu avem nimic in plan n acest sens.

14. Aveti in vedere preluarea altor dezvoltatori imobiliari?

Este exclus. Nu este in ADN-ul nostru sa cumparam alti dezvoltatori imobiliari.
Preferam sa achizitionam doar terenuri. Poate ca putem adopta modelul de joint
venture, in care proprietarul contribuie cu terenul, iar noi sa dezvoltdm proiectul. Tns3
achizitionarea altor dezvoltatori imobiliari este un proces costisitor. Faza de due
diligence ar dura foarte mult si ar diminua semnificativ marja proiectului respectiv. De
asemenea, nu am luat niciodata in calcul preluarea altor dezvoltatori imobiliari.



