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Cursul de schimb valutar EUR/RON la 30 iunie 2022 este 4,9454. 
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ASPECTE PRINCIPALE 

PRIMELE 6 LUNI ALE ANULUI 2022 (“S1 2022”) 

 

Creștere semnificativă a EBITDA ca urmare a creșterii vânzărilor cu 45%  

 

ASPECTE FINANCIARE ȘI OPERAȚIONALE PRINCIPALE 

▪ In primul semestru al anului 2022, 287 unități au fost vândute și pre-vândute, din care 177 pre-vânzări 

și rezervări cu o valoare de 26,7 milioane euro (132,4 milioane lei), care se vor transforma în venituri pe 

măsură ce apartamentele vor fi finalizate în perioadele următoare și 110 apartamente vândute în S1 2022 

(76 în S1 2021) generând venituri de 18,3 milioane euro (90,3 milioane lei) înregistrate în aceeași perioadă.  

▪ 618 unități pre-vândute inclusiv rezervări la data de 30 iunie 2022 cu o valoare de 73,42 milioane euro 

(363,1 milioane lei).  

▪ În S1 2022 marja brută și-a continuat tendința de îmbunătățire față de perioada corespondentă a anului 

precedent crescând la 39% vs. 31%, profitul brut având de asemenea o creștere consistentă de 64%. 

▪ La 30 iunie 2022 valoarea totală activelor ajustate la valoarea justă în conformitate cu standardele EPRA 

este de 317 milioane euro.  

▪ În cadrul plasamentului privat lansat în data de 3 ianuarie 2022 au fost subscrise 84.231.295 de acțiuni noi 

cu o valoare de subscriere de 58.961.906,50 lei. Prin urmare, în ianuarie 2022, capitalul social al IMPACT 

Developer & Contractor a fost majorat de la 393.750.000 lei la 414.807.823,75 lei, noul număr de acțiuni 

fiind de 1.659.231.295. 

▪ GREENFIELD PLAZA BĂNEASA va fi deschis în T4 2022. GREENFIELD PLAZA BĂNEASA este un centru 

comunitar cu un strip-mall și un centru de wellness, care acoperă necesitățile comunității.  

▪ IMPACT deține un portofoliu valoros de terenuri (aproximativ 73,50 ha) care are un potențial de dezvoltare 

pentru proiecte, cu o valoare de piață estimată la 1,5 miliarde de euro: BUCUREȘTI - GREENFIELD 

BĂNEASA (faze noi), LUXURIA CITY CENTER, GREENFIELD WEST, CONSTANȚA - BOREAL PLUS (faze noi), 

IAȘI - GREENFIELD COPOU.  
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PERSPECTIVE PENTRU URMĂTOARELE 12 LUNI 

▪ Începerea Pre-Vânzărilor pentru fazele de proiect pentru care construcția este estimată să demareze în                 

S2 2022 - 2023. 

▪ Continuarea vânzărilor pentru imobilele care erau finalizate la sfârșitul anului 2021 – LUXURIA 

EXPOZIȚIEI, fazele finalizate din GREENFIELD BĂNEASA și BOREAL PLUS.  

▪ Finalizarea a 732 de apartamente în GREENFIELD BĂNEASA și 209 apartamente în BOREAL PLUS (vânzările 

sunt estimate să înceapă în T4 2022). 

▪ Încheierea vânzărilor și recunoașterea veniturilor pentru 97 apartamente în GREENFIELD BANEASA 

(Panoramic) finalizate în June 2022. 

▪ Finalizarea lucrărilor și darea în folosință a GREENFIELD PLAZA BĂNEASA. 

▪ Obținerea autorizațiilor de construire și începerea lucrărilor de construcție pentru noi faze în GREENFIELD 

BĂNEASA și GREENFIELD COPOU. 

▪ Obținerea de finanțări pentru proiectele aflate în derulare, inclusiv prin emisiuni de obligațiuni și prin 

majorarea capitalului social. 

▪ Potențiale achiziții de noi loturi de teren, în conformitate cu strategia Societății de completare a portofoliului 

de terenuri. 

▪ Integrarea RCTI în cadrul Grupul Impact ulterior parcurgerii tuturor pașilor conform contactelor semnate și 

reglementărilor legale. 

 

ALTE INFORMAȚII 

▪ Detalii privind litigiile în care este implicat IMPACT, pot fi accesate în secțiunea ALTE ASPECTE și notele la 

situațiile financiare de la 30 iunie 2022. 

▪ În cadrul plasamentului privat de majorare a capitalului social derulat in perioada 18-19 august, au fost 

subscrise 42.756.138 de acțiuni noi cu la un preț de subscriere de 0,439 lei per acțiune noua.   
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ACTIVITATEA OPERAȚIONALĂ 

PRIMELE 6 LUNI ALE ANULUI 2022 

PROIECTE ÎN DEZVOLTARE 

IMPACT s-a angajat să dezvolte comunități sustenabile, cu accent pe dezvoltarea proiectelor rezidențiale 

accesibile. Aspectele legate de mediu și cele sociale sunt foarte importante pentru IMPACT și sunt transpuse în 

proiectele dezvoltate care sunt planificate pentru a fi „VERZI” (ex. Certificare BREEAM Excellent, standardul de 

construcții nZEB aplicabil pentru toate proiectele autorizate începând cu ianuarie 2021), utilizarea surselor de 

energie regenerabilă, cu emisii reduse, mobilitate electrică și umană, zone verzi extinse, parcuri și locuri de joacă.          

IMPACT deține un portofoliu de terenuri valoros care susține dezvoltări actuale și viitoare în locații atractive 

din București, Iași și Constanța. De asemenea, strategia IMPACT este de a-și extinde prezența la nivel național 

în orașe mari precum Timișoara, Cluj, Brașov și de a căuta în mod activ terenuri care să fie potrivite pentru 

dezvoltarea comunităților sustenabile.  

În primele 6 luni ale anului 2022, activitatea IMPACT a fost concentrată atât pe dezvoltarea proiectelor care 

sunt în prezent în construcție, cât și pe procesul de obținere a autorizațiilor necesare pentru dezvoltările a căror 

construcție este estimată să înceapă în S2 2022-2023, proiecte dezvoltate pe terenurile deținute. Proiectele 

sunt planificate și dezvoltate în mai multe faze și etape care se pot întinde pe mai mult de 3-10 ani (inclusiv 

autorizarea, începerea lucrărilor de construcție), în funcție de dimensiunea proiectului.    

În primul semestru din anul 2022, IMPACT a dezmembrat și intabulat ultimele 130 de apartamente ale 

proiectului LUXURIA EXPOZIȚIEI.  

 

Proiecte în dezvoltare pe terenurile deținute 

Construcția începută 

▪ GREENFIELD BĂNEASA  în București 

▪ BOREAL PLUS în Constanța 

Construcția estimată să înceapă în 2022 – 2024 

▪ GREENFIELD COPOU RESIDENCE în Iași 

▪ LUXURIA CITY CENTER în București 

▪ GREENFIELD WEST în București 
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Strategia de dezvoltare 2022 – 2027 pe scurt, estimări pentru dezvoltările rezidențiale 

 

Se estimează că proiectele menționate mai sus să fie completate cu noi proiecte la nivel național, întrucât vor 

fi achiziționate noi loturi de teren pentru a înlocui terenul dezvoltat, conform strategiei Societății.  

GREENFIELD BĂNEASA RESIDENCE 

▪ Proiect emblematic localizat în partea de nord a Bucureștiului, încadrat pe două laturi de 900 ha de pădure: 

Pădurea Băneasa și Pădurea Tunari. 

▪ Început în 2007, cu un număr total de 6.839 unități din care 2.589 unități finalizate la 30 iunie 2022. 

▪ În prezent Plan Urbanistic Zonal (PUZ) pentru mai mult de 4.388 unități, din care: pentru 1.305 unități  a 

fost obținută autorizație de construire și pentru 598 unități a fost inițiată procedura privind obținerea 

autorizației de construire. 

▪ Din cele 1.305 unități de mai sus 138 unități erau finalizate la 30 iunie 2022 (97 finalizate în S1 2022 iar 

restul în 2021) 

▪ Construcția este în curs pentru 732 unități 

▪ Valoare adăugată proiectului prin GREENFIELD PLAZA BĂNEASA, un centru comunitar cu un strip-mall 

(rețea extinsă de magazine care acoperă nevoile comunității) și un centru de wellness (piscine interioare, 

piscină exterioară, terenuri de tenis, facilități de squash, sală de spinning dedicată, și alte facilități de sport) 

aflate în prezent, în procedura de recepție. 

▪ Include clădirea de birouri a Societății. 

▪ Scoală și grădiniță publice ce vor fi construite de primărie pe terenul donat de către Societate; autorizația de 

construire pentru școală a fost eliberată în septembrie 2021. 

▪ Terminal STB cu doua linii de autobuz ce permit conexiunea cu metroul. 

Valoare

Estimată

Nume SCT

Locație Faze mp

Greenfield Băneasa 

Fazele 1,2,3
București 68.953            732               732          68.953                          -                       -   94.184

Greenfield Băneasa 

Fazele 4,5
București 38.404            435               435          38.404                          -                       -   59.577

Greenfield Băneasa 

Fazele 6,7
București 50.346            598                   -                       -                        598          50.346 83.679

Greenfield Băneasa 

Fazele 8,9,10
București 228.025        2.485                   -                       -                    2.485       228.025 63.968

Luxuria City Center  București 80.000            596                   -                       -                        596          80.000 230.850

Greenfield West București 494.040        5.528                   -                       -                    5.528       494.040 301.306

Greenfield Copou Iași 99.044        1.062                   -                       -                    1.062          99.044 154.856

Boreal Plus (exclusiv 

apartamente)
Constanța 63.658            673               673          63.658                          -                       -   74.307

Total 1.122.470      12.109           1.840       171.015                10.269       951.455          1.062.727 

Mii EurOraș Unități Unități Mp  Unități Mp 

Proiect Geo Total Proiect În construcție În pregătire

Tabelul se referă la numărul total de unități aflate în pregătire, estimate la 30 iunie 2022  

Cifrele de la secțiunea În Construcție se referă la proiecte cu autorizație de construire 

Cifrele de la secțiunea În pregătire se referă la proiecte cu teren, fără autorizație de construire  

SCT se referă la Suprafața Construită Totală a proiectului, excluzând parcările 

VBD reprezintă Valoarea Brută a Dezvoltărilor estimată pentru perioada 2022-2027; restul cifrelor sunt estimări totale ale proiectelor 



 

6 
 

▪ Alte facilități planificate pentru rezidenți: biserică și creșă.  

BOREAL PLUS 

▪ Amplasat în partea de nord a Constanței cu acces rapid la autostradă, centrul orașului, facilități pentru 

educație (campus și universitate), spitalul Ovidius, aproape de centre comerciale și cu vedere la lacul 

Siutghiol si Marea Neagra. 

▪ 691 unități, din care, a fost obținută autorizația de construire pentru 673 apartamente (332 unități autorizate 

în S1 2022) și 18 vile. 

▪ Cele 18 vile au fost finalizate în octombrie 2021. 

▪ Facilitățile complexului includ: grădiniță, loc de joacă pentru copii, parc pentru rezidenți, vedere panoramică 

la lac și la mare, locuințe bine dimensionate și compartimentate, finisaje premium, arhitectură și design 

contemporan, centre comerciale mari de proximitate (Tom și Vivo), hipermarketuri, supermarketuri de 

proximitate (Carrefour, Mega Image, Kaufland, Penny Market și Auchan), alte magazine. 

LUXURIA CITY CENTER  

▪ Amplasat în Bd. Barbu Văcărescu, în apropierea zonei centrale și de afaceri a Bucureștiului, una dintre zonele 

principale în care au fost dezvoltate proiecte imobiliare în ultimii ani. 

▪ Un viitor proiect premium, care va oferi o priveliște spectaculoasă asupra orașului, fiind înconjurat de parcuri 

și lacuri. Cu o arhitectură și un concept unic, noul proiect își propune să ridice standardul de calitate a locuirii 

pe segmentul premium.  

▪ Este planificată începerea procesului pentru obținerea autorizației de construire. 

GREENFIELD WEST BUCUREȘTI 

▪ Amplasat în zona de vest a Bucureștiului, zona care este în plină expansiune, fiind de interes pentru 

dezvoltatorii de clădiri de birouri, care continuă să construiască pentru a răspunde cererii multinaționalelor. 

▪ Continuând mesajul de brand, noul cartier va crea o comunitate responsabilă față de mediu, interesată de o 

viață sănătoasă. 

▪ Plan Urbanistic de Detaliu (PUD) existent, procesul pentru obținerea autorizației de construire este început. 

▪ Va include GREENFIELD WEST PLAZA, un centru comunitar cu strip mall, sală de sport și centru wellness. 

GREENFIELD COPOU RESIDENCE 

▪ Amplasat pe Dealul Copou, într-una dintre locațiile de prim rang ale municipiului Iași, lângă Grădina 

Botanică. 

▪ Ansamblul se va integra armonios cu mediul înconjurător, prin blocuri cu regim mic de înălțime și prin 

includerea de spații verzi ample. 

▪ Clădirile vor avea un consum de energie aproape egal cu zero, respectând noul standard în construcția de 

locuințe, nZEB, ce presupune un design sustenabil, tehnici de economisire a energiei și utilizarea de energie 

regenerabilă, precum panouri fotovoltaice. 

▪ Plan Urbanistic Zonal (PUZ) existent, procesul pentru obținerea autorizației de construire este început. 

▪ Va include GREENFIELD PLAZA COPOU, un centru comunitar cu mall, sală de sport și centru wellness. 

▪ Facilitățile complexului includ 15.000 mp de spații verzi, asigurând zone de relaxare și spații de joacă 

pentru copii, grădiniță și after-school, centru de fitness.  
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PRE-VÂNZĂRI ȘI VÂNZĂRI 

Pre-Vânzări S1 2022 

În primele 6 luni ale anului 2022 s-au pre-vândut 177 apartamente (15.135 mp, suprafață construită), ce vor fi 

înregistrate ca venituri în momentul vânzării apartamentelor, când acestea sunt livrate clienților și sunt încheiate 

contracte de vânzare-cumpărare. 

   

  

Astfel, la data de 30 iunie 2022, IMPACT avea încheiase contracte de pre-vânzare și rezervări pentru un total de 618 

de apartamente (48.661 mpc) cu o valoare de 73,42 milioane euro,(de la începutul proiectelor până la data de 30 

iunie 2022).  

      

La data de 30 iunie 2022 IMPACT avea un stoc de prevanzari și rezervari de 472 unități (pachete în valoare de 50 

milioane euro) care sunt estimate a se transforma în venituri în S2 2022-2024, din care 379 unități (valoarea 

pachetului 35.3 milioane euro) aferente proiectelor nefinalizate. 
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Vânzări pentru S1 2022 

Vânzările înregistrate și recunoscute ca venituri în S1 2022 reflectă noul ciclu de dezvoltare al proiectelor IMPACT, 

astfel proiectele în dezvoltare și dezvoltările viitoare vor contribui la venituri pe măsură ce sunt finalizate vânzările.  

 

 

S1 2022: 110 unități, din care 32 de apartamente în 

GREENFIELD BĂNEASA și 77 de apartamente in LUXURIA 

EXPOZIȚIEI. 

De asemenea, au mai fost vândute 50 de locuri de parcare.  

S1 2021: 76 unități: 28 apartamente în GREENFIELD 

BĂNEASA și 47 de apartamente LUXURIA EXPOZIȚIEI. 

De asemenea, au mai fost vândute 74 locuri de parcare.  

Pre-Vânzări și Vânzări pentru faze finalizate și în construcție la data de 30 iunie 2022  

La data de 30 iunie 2022, IMPACT avea 1.840 unități în construcție (cu autorizație de construire), din care pentru 

941 unități, construcția era începută și pentru 567 de unități se preconizează că procesul de construcție va începe 

în 2022/2023.  

Aproximativ 36,8% din unitățile în construcție pentru care construcția era în desfășurare erau pre-vândute la 30 

iunie 2022.  

  

Faze finalizate pe proiecte la  30 iunie 2022      

Proiect Oraș 

Total 

Apartmente Vânzări 

Pre-

Vânzări 

Vânzări & 

Pre-Vânzări 

De 

vanzare 

    unități unități unități unități % unități 

Greenfield Băneasa București 2.686  2.580  83  2.663  99,1% 23  

Luxuria Expoziției București 630  377  10  387  61,4% 243  

Boreal Plus Constanța 18  1  -   1  5,6% 17  

Total   3.334  2.958  93  3.051  91,5% 283  
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Faze în construcție la 30 iunie 2022      

Proiect Oraș 

Total 

Apartmente Vânzări 

Pre-

Vânzări Pre-Vânzări De vânzare 

    unități unități unități unități % unități 

Construcția începută  732  -   277  277  37,8% 455  

Construcția va începe 435 435  -   -   -   0,0% 

Greenfield Băneasa București 1.167  -   277  277  23,7% 890  

Construcția începută  209  -   69  69  33,0% 140  

Construcția va începe 464 464  -   -   -   0,0% 

Boreal Plus Constanța 673  -   69  69  10,3% 604  

Construcția începută  941  -   346  346  36,8% 595  

Construcția va începe 899 899  -   -   -   0,0% 

Total   1.840  -   346  346  18,8% 1.494  

 

 TERENURI ÎN PROPRIETATE 

La 30 iunie 2022, IMPACT avea în proprietate 89 ha de teren cu o valoare contabilă de 678,7 milioane lei. 

Din acesta, aproximativ 73,5 ha reprezintă portofoliul de terenuri unde se vor dezvolta noile proiecte.       

Valoarea EPRA a fost estimată pe baza reevaluărilor Colliers Valuation and Advisory de la 31 decembrie 2021 

(valoarea de investiție și metoda comparației de piață, acolo unde valoarea de investiție nu a fost determinată). 

Valoarea EPRA a terenurilor estimată la 30 iunie 2022 a fost de  786,5 milioane lei, cu 16% mai mare decât valoarea 

contabilă IFRS la aceeași dată. 

Terenuri în proprietatea IMPACT la 30 iunie 2022   

Nota 1: Valoarea EPRA considerată pentru terenuri reprezintă valoarea de piață la 31 decembrie 2021 conform reevaluarilor realizate de Colliers Valuation 

and Advisory (valoarea de investiție și metoda comparației de piață acolo unde valoarea de investiție nu a fost determinată) 

Nota 2: Rata de schimb utilizată pentru a transforma sumele din lei în euro - 4,9454 Lei/EUR 

 

 Locatia  Oras  Proiect  Suprafata (ha) 

 Valoare 

contabila 

IFRS 

(RONm) 

 Valoare 

contabila 

IFRS 

(EURm) 

 Valoare 

EPRA

(RONm) 

 Valoare 

EPRA

(EURm) 

Baneasa Bucharest Greenfield Baneasa 39.4                          330.9            66.9               408.0            82.5               

Blvd. Timisoara - Ghencea Bucharest Greenfield West 25.9                          128.2            25.9               128.2            25.9               

Barbu Vacarescu Bucharest Luxuria City Center 2.5                            163.5            33.1               163.5            33.1               

Zenit Constanta Boreal Plus 4.1                            9.0                 1.8                 35.0               7.1                 

Iasi Iasi Greenfield Copou 5.0                            37.6               7.6                 42.3               8.5                 

Oradea Oradea Lotus 2.9                            3.1                 0.6                 3.1                 0.6                 

Blvd. Expozitiei Bucharest Luxuria Expozitiei 0.1                            1.0                 0.2                 1.0                 0.2                 

Other Neptun, Voluntari n.a. 9.0                            5.5                 1.1                 5.5                 1.1                 

Total 89.0                          678.7            137.2            786.5            159.0            
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REZULTATE FINANCIARE   

PRIMELE 6 LUNI ALE ANULUI 2022 

ASPECTE PRINCIPALE – PERFORMANȚA FINANCIARĂ (Consolidat) 

În S1 2022 marja brută și-a continuat tendința de îmbunătățire față de perioada corespondentă a anului precedent 

crescând la 39% vs. 31% , profitul brut având de asemenea o creștere consistentă de 64%. 

Veniturile sunt înregistrate atunci când contractul de vânzare - cumpărare este încheiat și imobilul este predat 

clientului. Sumele colectate pentru Pre-Vânzări sunt înregistrate ca plăți în avans de la clienți și nu ca venituri.        

S1 2022 înregistrează o creștere a vânzărilor de unități locative de 110 vs. 75 unități vândute in S1 2021: in 

GREENFIELD BĂNEASA - 32 vs. 28 si LUXURIA EXPOZIȚIEI - 77 vs. 47. 

Prețul mediu de vânzare a crescut in S1 2022 la 1,627 euro/mp comparativ cu 1,392 euro/mp.  

EBITDA pozitivă înregistrată în S1 2022 de 19.436 mii lei vs. 6.920 mii lei în S1 2021 prezintă o bună performanță 

operațională a business-ului, astfel încât investițiile planificate se pot realiza conform planificărilor. 

 

mii lei S1 2022 S1 2021 Var % 

Venituri din vânzarea proprietăților 

imobiliare 
90.268 68.941 31% 

Profit brut 35.228 21.483 64% 

Marja bruta % 39% 31% 25% 
    

Cheltuieli operaționale, net (16.309) (15.140) 8% 

Cheltuieli operaționale % din venituri 18% 22% (18%) 
    

EBITDA 19.436 6.920 181% 

Marja EBITDA % 22% 10% 115% 
    

EBIT 18.857 6.343 197% 

Marja EBIT % 21% 9% 127% 
    

Rezultat net 13.956 (2.771)  

Marja rezultatului net 15% (3%)  
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APECTE PRINCIPALE – POZITIA FINANCIARA (Consolidat) 

Active 

Investițiile imobiliare reprezintă 8% din total active la 30 iunie 2022 și includ în principal terenuri deținute de 

IMPACT în București. Creșterea de 5% a investițiilor imobiliare comparativ cu 31 decembrie 2021 se datorează 

lucrărilor de construcție pentru GREENFIELD PLAZA BĂNEASA.  

Imobilizările corporale au crescut cu 60% comparativ cu 31 decembrie 2021 datorită dezvoltării sediului propriu 

IMPACT în Greenfield Băneasa. 

Stocurile au înregistrat o variație pozitivă de 5% la 30 iunie 2022 vs. 31 decembrie 2021, în urma continuării 

lucrărilor de construcții la proiecte și faze noi în GREENFIELD BĂNEASA și BOREAL PLUS.  

Capitaluri proprii și datorii 

Activitatea IMPACT a fost finanțată din fonduri generate intern cât și din fonduri externe, rezultând o creștere a 

creanțelor  comerciale cu 34% vs. 31 decembrie 2021 cât și o diminuare a cash-ului cu 8% în S1 2022 vs. S2 2021 

coroborat cu rambursarea obligațiunilor CVI. 

Astfel, a rezultat o scădere de 5% a împrumuturilor la o pondere a acestora de 25% din total active la 30 iunie 2022. 

Capitalurile proprii reprezentau 62% din total active la 30 iunie 2022, înregistrând o creștere de 10% comparativ 

cu 31 decembrie 2021, în principal datorită infuziei de capital rezultată în urma plasamentului privat din ianuarie 

2022, cât si a rezultatului perioadei.  

 

mii lei 30 iunie 2022 31 decembrie 2021 Var % 

Active imobilizate, din care             615,619                      587,318  5% 

Investiții imobiliare             591,164                      571,882  3% 

Imobilizări corporale               24,308                        15,215  60% 

Active circulante, din care             652,556                      617,094  6% 

Stocuri             565,375                      538,922  5% 

Creanțe comerciale și alte creanțe               48,510                        36,135  34% 

Numerar și echivalente de numerar               38,671                        42,037  (8%) 

Total active           1,268,175                   1,204,412  5% 

Datorii, din care             479,726                      487,558  (2%) 

Împrumuturi bancare și obligațiuni             318,987                      337,033  (5%) 

Datorii comerciale și alte datorii               91,851                        80,747  14% 

Capitaluri proprii             788,449                      716,854  10% 

Total datorii și capitaluri proprii           1,268,175                   1,204,412  5% 
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IMPACT PE PIAȚA DE CAPITAL 

IMPACT Developer & Contractor SA (“IMPACT D&C”) este listată la Bursa de Valori București din anul 1996. 

Începând cu anul 2006, acțiunile sale, sunt cotate la categoria I a BVB, iar din ianuarie 2015 acțiunile IMPACT D&C 

se tranzacționează la categoria Premium, în conformitate cu segmentarea BVB. 

La data de 30 iunie 2022, capitalul social al IMPACT D&C era format dintr-un număr de 2.322.923.813 acțiuni cu o 

valoare nominală de 0,25 lei/ acțiune.  

În primele șase luni ale anului 2022 au fost modificări în capitalul social al IMPACT D&C după cum urmează:   

• În cadrul plasamentului privat lansat în data de 3 ianuarie 2022 au fost subscrise 84.231.295 de acțiuni noi 

cu o valoare de subscriere de 58.961.906,50 lei. Prin urmare, în ianuarie 2022, capitalul social a fost majorat 

de la 393.750.000 la 414.807.823,75 lei, noul număr de acțiuni fiind de 1.659.231.295. 

• În 30.06.2022 capitalul social al Societății a fost majorat cu suma de 165.923.129,50 lei, prin încorporarea 

parțială a rezultatului reportat nerepartizat din exercițiile financiare precedente. Majorarea capitalului a fost 

realizată prin emiterea unui număr de 663.692.518 acțiuni noi. Fiecărui acționar înregistrat în Registrul 

Acționarilor Societății la data de înregistrare i s-au alocat 2 (doua) acțiuni gratuite la 5 (cinci) acțiuni deținute  

În urma majorării capitalului social, valoarea totală reprezintă 580.730.953,25 lei, fiind împărțit în 

2.322.923.813 acțiuni, fiecare având o valoare nominală de 0,25 RON. 

 Prețul acțiunilor IMPACT D&C vs. BET (ianuarie – iunie 2022)  

 

 

Nu există restricții la transferul de valori mobiliare, nu există restricții la drepturile de vot, nu există deținători de 

valori mobiliare cu drepturi speciale de control. IMPACT D&C, în calitate de deținător al propriilor acțiuni, ca urmare 

a programelor de răscumpărare, nu are drept de vot în adunările generale, voturile sale fiind suspendate.     

  

▪ 0,646 lei/acțiune la 30 iunie 2022 

▪ 1,07 miliarde lei capitalizare bursieră (216.7 

milioane euro) la 30 iunie 2022 

▪ BRK Financial Group acționează ca Market Maker 
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VALOAREA EPRA A ACTIVULUI NET 

În octombrie 2019, asociația European Public Real Estate Association („EPRA”) a publicat noi măsuri de 

performanță pentru Activul Net EPRA, și anume trei noi măsuri ale valorii activului net au fost introduse: Net 

Reinvestment Value (NRV), Net Tangible Assets (NTA) și Net Disposal Value (NDV). Acești trei noi indicatori de 

performanță înlocuiesc indicatorul precedent folosit pentru Activul Net EPRA. 

INDICATORI 31-Dec-2020 31-Dec-2021 30-Iun-2022 

IFRS (consolidat) 
   

Profit net (mii RON) 74.856 78.800 13.956 

Activ net contabil ("NAV", mii RON) 640.828 716.854 788.449 

NAV/Acțiune (RON) 0,41 0,46 0,48 

Activ Net Contabil EPRA (consolidat) 
   

EPRA NRV (mii RON) 917.518 1.044.043 1.156.469 

EPRA NTA (mii RON) 889.732 1.009.577 1.122.077 

EPRA NDV (mii RON) 862.218 975.553 1.087.979 

EPRA NRV/Acțiune (RON) 0,58 0,66 0,70 

EPRA NTA/Acțiune (RON) 0,56 0,64 0,68 

EPRA NDV/Acțiune (RON) 0,55 0,62 0,66 

 

Pentru determinarea valorii EPRA la 31 decembrie 2021 și 30 iunie 2022 au fost folosite evaluările Colliers Valuation 

and Advisory de la data de 31 decembrie 2021 (valoarea de investiție și metoda comparației de piață acolo unde 

valoarea de investiție nu a fost determinată), cu excepția elementelor menționate mai jos. Pentru determinarea 

valorii EPRA la 31 decembrie 2020 au fost folosite evaluările Colliers făcute prin utilizarea metodei comparației de 

piață. 

Reconcilierea dintre Activul Net Contabil conform situațiilor financiare consolidate IFRS și standardul EPRA:  

    31 decembrie 2020 31 decembrie 2021 30 iunie 2022 
 

mii RON EPRA 

NRV 

EPRA 

NTA 

EPRA 

NDV 

EPRA 

NRV 

EPRA 

NTA 

EPRA 

NDV 

EPRA 

NRV 

EPRA 

NTA 

EPRA 

NDV 

Activ Net Contabil conform 

situațiilor financiare IFRS 640.828 640.828 640.828 716.854 716.854 716.854 788.449 788.449 788.449 

Include: 
         

i) Reevaluarea prop. imobiliare 

dezvoltate pentru vânzare  126.663 126.663 126.663 150.844 150.844 150.844 191.811 191.811 191.811 

ii) Reevaluarea terenurilor 

incluse in stocuri 94.727 94.727 94.727 95.403 95.403 95.403 95.286 95.286 95.286 

iii) Reevaluarea terenurilor 

incluse in investiții imobiliare - - - 12.453 12.453 12.453 12.433 12.433 12.433 

Exclude: 
         

iv) Impozit amânat 55.300 27.650 - 68.490 34.245 - 68.490 34.245 - 

v) Imobilizări necorporale 

conform situațiilor financiare 

IFRS - (136) - - (221) - - (147) - 

           

Activ Net EPRA 917.518 889.732 862.218 1.044.044 1.009.578 975.554 1.156.469 1.122.077 1.087.979 
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i) Reevaluarea proprietăților imobiliare dezvoltate pentru vânzare 

Stocurile de produse finite (ex. apartamente) se referă la fazele complet finalizate din GREENFIELD BĂNEASA, 

LUXURIA EXPOZIȚIEI și BOREAL PLUS.  

Creșterea/diferența dintre valoarea de piață și valoarea contabilă (cea mai mică valoare dintre cost și valoarea 

realizabilă netă) a fost inclusă în valoarea Activului Net conform EPRA. Valoarea de piață a fost determinată 

utilizând a) valoarea  contractelor de pre-vânzare și a contractelor de rezervare existente la 31 decembrie 2021 

și b) reevaluările făcute de Colliers (metoda comparației de piață) pentru unitățile pentru care nu erau încheiate 

contracte de pre-vânzare și rezervări la data de 31 decembrie 2021.  

ii) Reevaluarea terenurilor incluse în stocuri 

Terenurile clasificate ca stocuri pe care se dezvoltă proiectele GREENFIELD BĂNEASA, GREENFIELD COPOU și 

BOREAL PLUS au fost reevaluate de Colliers atât prin metoda valorii de investiție cât și prin metoda comparației 

de piață la 31 decembrie 2021.  

Ajustarea a fost făcută pentru a reflecta valoarea de piață a terenurilor incluse în stocuri, care sunt reflectate în 

situațiile financiare IFRS la valoarea de la data la care au fost incluse în stocuri. Pentru valoarea de piață a fost 

folosită în principal valoarea de investiție determinată de Colliers. 

iii) Reevaluarea terenurilor incluse în investiții imobiliare 

Terenurile clasificate ca și investiții imobiliare sunt înregistrate în situațiile financiare IFRS la valoarea de piață 

determinată de Colliers prin metoda comparației de piață. Ajustarea inclusă pentru determinarea valorii EPRA a 

Activului Net la 31 decembrie 2021 se referă la terenul aferent GREENFIELD PLAZA BĂNEASA și a fost făcută 

pentru a reflecta valoarea de investiție determinată de Colliers la 31 decembrie 2021.  

iv) Impozitul amânat 

Impozitul amânat înregistrat în situațiile financiare IFRS a rezultat în principal din diferența dintre valoarea 

contabilă și valoarea fiscală a investiților imobiliare (terenuri). Acesta este ajustat în totalitate pentru EPRA NRV, 

50% ajustat pentru EPRA NTA și nicio ajustare pentru EPRA NDV. 

v) Imobilizările necorporale conform situațiilor financiare IFRS  

Imobilizările necorporale sunt ajustate în totalitate pentru EPRA NTA. Această ajustare nu este necesară pentru 

EPRA NTA și EPRA NDV. 
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ALTE ASPECTE 

PERSPECTIVE PENTRU URMĂTOARELE 12 LUNI 

▪ Începerea Pre-Vânzărilor pentru fazele de proiect se estimează a se demara în anul 2022. 

▪ Continuarea vânzărilor pentru locuințele care erau finalizate la sfârșitul anului 2021 – LUXURIA 

EXPOZIȚIEI, fazele finalizate din GREENFIELD BĂNEASA și BOREAL PLUS.  

▪ Finalizarea a 829 de apartamente în GREENFIELD BĂNEASA și 209 apartamente în BOREAL PLUS (vânzările 

sunt estimate să înceapă în T4 2022). 

▪ Finalizarea GREENFIELD PLAZA BĂNEASA, lansarea și operarea, precum și încasarea veniturilor aferente 

operării. 

▪ Obținerea autorizațiilor de construire și începerea lucrărilor de construcție pentru noi faze în GREENFIELD 

BĂNEASA și GREENFIELD COPOU. 

▪ Obținerea de finanțări pentru proiectele aflate în derulare, inclusiv prin emisiune de obligațiuni și prin 

majorarea capitalului social. 

▪ Potențiale achiziții de noi loturi de teren, în conformitate cu strategia Societății de completare a portofoliului 

de terenuri. 

CREȘTEREA CAPITALULUI SOCIAL 

• În cadrul plasamentului privat lansat în data de 3 ianuarie 2022 au fost subscrise 84.231.295 de acțiuni noi 

cu o valoare de subscriere de 58.961.906,50 lei.  

• La data de 30.06.2022, capitalul social al Societății a fost majorat cu suma de 165.923.129,50 lei prin 

încorporarea parțială a rezultatului reportat nerepartizat în exercițiile financiare precedente. Majorarea 

capitalului a fost realizată prin emiterea unui număr de 663.692.518 acțiuni noi. Fiecărui acționar înregistrat 

în Registrul Acționarilor Societății la data de înregistrare i s-au alocat 2 (două) acțiuni gratuite la 5 (cinci) 

acțiuni deținute.  În urma majorării capitalului social, valoarea totală a acestuia este de 580.730.953,25 lei, 

fiind împărțit în 2.322.923.813 acțiuni, fiecare având o valoare nominală de 0,25 RON. 

LITIGII 

În ceea ce privește litigiile Consiliul Județean Cluj – Municipalitatea Cluj (CCC) 

- Pe rolul Tribunalului Comercial Cluj a fost înregistrat dosarul 79/1285/2012 în cadrul căruia Societatea solicită 

rezilierea contractului-cadru nr. 55423/04.07.2007 încheiat între CLC și Societate. În plus, Societatea solicită 

obligarea CLC la plata de despăgubiri în valoare de 4.630.914,13 lei  și dobânzi aferente acestora, calculate de 

la data producerii prejudiciului până la achitarea efectivă a sumelor. În anul 2020, la data de 23 decembrie 

2020, Tribunalul Cluj a pronunțat următoarea soluție în Dosarul 79/1285/2012: respinge, ca neîntemeiată, 

cererea precizată formulată de Societate. Societatea a formulat apel care urmează a fi judecat de Curtea de 

Apel Cluj, la acest moment Societatea neputând estima durata procesului până la obținerea unei hotărâri 

definitive. 

- Pe rolul Tribunalului Comercial Argeș a fost înregistrat Dosarul nr. 1032/1259/2012 în cadrul căruia, 

Societatea de Proiect (Clearline Development and Management SRL) solicita obligarea CLC la plata de 
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despăgubiri estimate provizoriu la suma de 17.053.000 lei și dobânzi aferente acestora, calculate de la data 

producerii prejudiciului până la data formulării cererii de chemare în judecată. În data de 08.06.2022, 

Tribunalul Argeș a pronunțat Hotărârea nr. 277,  după cum urmează: “Admite cererea, astfel cum a fost 

modificată, formulată de Clearline Development and Management SRL, în contradictoriu cu pârâții Consiliul 

Local al Municipiului Cluj-Napoca și Municipiului Cluj-Napoca – prin Primar. Obligă pârâții Consiliul Local al 

Municipiului Cluj-Napoca și Municipiul Cluj-Napoca, în solidar, să achite reclamantei suma de 24.532.741,65 

lei cu titlu de prejudiciu și suma de 13.862.967,16 lei reprezentând dobândă legală penalizatoare calculată 

pentru perioada cuprinsă între data plăților efectuate de reclamantă (stabilite conform raportului de expertiza 

judiciară contabilă efectuat în cauză) și până la data de 01.04.2021”. Hotărârea a fost cu drept de apel. 

În cadrul litigiului legat de terenul din Bd. Timișoara – Prelungirea Ghencea 

- Acțiunea în constatare a existenței dreptului de proprietate al Impact asupra terenului situat în Municipiul 

București, Prelungirea Ghencea nr. 402-412, sectorul 6 (dosarul nr.5737/3/2018) se află pe rolul Înaltei Curți 

de Casație și Justiție  cu termen la 6 octombrie 2022 . Reamintim faptul că acțiunea în constatare inițiată de 

Impact a fost admisă de Tribunalul București, soluție ce a fost menținută și de Curtea de Apel București. 

 

- Dosarul nr. 6809/303/2019, având ca obiect acțiunea în constatarea nulității formulată de ADS, Tribunalul 

București a judecat cauza definitiv și a respins toate apelurile formulate. Deși apelul Impact a fost respins, 

soluția instanței este, totuși, favorabilă, prin prisma faptului că s-a dispus și respingerea apelului ADS, prin care 

se solicitase schimbarea hotărârii instanței de fond și obligarea Comisiei Locale de Fond Funciar la restituirea 

întregii suprafețe de teren de 107 ha din care face parte și terenul din București, Prelungirea Ghencea nr. 402-

412, sectorul 6, deținut în proprietate de Impact 

În ceea ce privește litigiul inițiat de Fundația EcoCivica: 

- Dosarul  nr. 4122/3/2022 a fost înregistrat pe rolul Tribunalului București, Secția Contencios Administrativ și 

Fiscal, în care Impact are calitate de Pârât, Reclamanți fiind Asociația Eco Civica și trei persoane fizice din afara 

cartierului Greenfield. 

- Obiectul dosarului este suspendarea și anularea actului administrativ HCGMB 705/18.12.2019 de aprobare a 

Planului Urbanistic Zonal Aleea Teișani - Drumul Pădurea Neagra nr. 56-64, suspendarea și anularea 

Autorizațiilor de Construire nr. 434/35/P/2020 și nr. 435/36/P/2020, anularea unor avize premergătoare, 

desființare lucrări.   

- În prezent actele atacate sunt valabile, produc efecte depline, nefiind pronunțată nicio hotărâre privind 

suspendarea sau anularea acestora.  

- Primul termen de judecată a fost stabilit în data de 16.09.2022. 

Pentru alte detalii privind litigiile din IMPACT, consultați notele la situațiile financiare de la 30 iunie 2022.  
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CONFLICT ÎN UCRAINA 

Situația generată de războiul din Ucraina este una fără precedent, în istoria recentă, atât din perspectiva cauzei, cât 

și a consecințelor. Anticiparea cu certitudine a evoluției acesteia precum și consecințele sale asupra climatului 

politic, social și economic rămâne greu de realizat.  

IMPACT monitorizează îndeaproape mediul economic din țară și va lua toate măsurile necesare pentru a minimiza 

impactul și a respecta angajamentele sale față de clienți, finanțatori și acționari.  

 

Iuliana Mihaela Urdă Constantin Sebeșanu Claudiu Bistriceanu 
Președintele Consiliului de Administrație Director General Director Financiar 
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ANEXA 1 - INDICATORI 

IMPACT Developer & Contractor SA 

Indicatori economico-financiari la data de 30 iunie 2022  

 

A. Anexa 13 A a Regulamentului ASF nr. 5/2018 

IMPACT - Individual 
   

    

Denumirea indicatorului 30 iunie 2022 
 

Mod de calcul 

Indicatorul lichidității curente 2,83 
 

Active curente/Datorii curente 

Indicatorul gradului de îndatorare 30,99% 
 

Capital împrumutat/Capital propriu x100 

Viteza de rotație a debitelor-clienții 35,47 
 

Sold mediu clienți/Cifra de afaceri x 180 

Viteza de rotație a activelor imobilizate 0,03 
 

Cifra de afaceri/Active imobilizate 

 

IMPACT - Consolidat    
    
Denumirea indicatorului 30 iunie 2022   Mod de calcul 

Indicatorul lichidității curente 2,87  Active curente/Datorii curente 

Indicatorul gradului de îndatorare 40,46%  Capital împrumutat/Capital propriu x 100 

Viteza de rotație a debitelor-clienți 20,64  Sold mediu clienți/Cifra de afaceri x 180 

Viteza de rotație a activelor imobilizate 0,15  Cifra de afaceri/Active imobilizate 

 

 

B. Gradul de îndatorare calculat pe baza EPRA NAV 

IMPACT - Individual & Consolidat    
    
Denumirea indicatorului 30 iunie 2022   Mod de calcul 

Indicatorul gradului de îndatorare 

(individual) 33,87% 
  

Capital împrumutat/EPRA NRV x 100 

Indicatorul gradului de îndatorare 

(consolidat) 27,58% 
  

Capital împrumutat/EPRA NRV x 100 

 

Nota:  

Indicatorii economico-financiari au fost calculați în baza situațiilor financiare individuale/consolidate și 

informațiilor financiare consolidate neauditate la date de 30 iunie 2022, atât cei calculați conform 

regulamentului ASF nr. 5/2018 cat și gradul de îndatorare calculat pe baza EPRA NRV. 

 



































































































































































































 

 

Willbrook Platinum Business & Convention Center, Soseaua Bucuresti – Ploiesti, Nr. 172-176, Cladirea A, Etaj 1, Bucuresti, Sector 1 Cod 
postal 015016, Telefon: +40.21.230.75.70/71/72, Fax: +40.21.230.75.81/82/83, e-mail: office@impactsa.ro 

Capital social subscris si integral varsat: 414.807.823,75 RON 
Inmatriculat la O.R.C. de pe langa T.M.B. sub nr. J40/7228/2018, C.I.F. RO 1553483 
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DECLARATIE 
 
Subsemnații Mihaela Iuliana Urda, in calitate de Președinte al Consiliului de Administrație, Constantin Sebesanu, in calitate de 
Director General si Claudiu Bistriceanu, în calitate de Director Financiar al Impact Developer & Contractor S.A. (in continuare 
„Societatea”), având în vedere art. 63 din Legea nr. 24/2017 privind emitenții de instrumente financiare si operațiuni de piața si 
art. 223 din Regulamentul ASF nr.5/2018 privind emitenții si operațiunile cu valori mobiliare, 
 
Prin prezenta declaram ca, după cunoștințele noastre, situațiile financiar-contabile anuale (individuale si consolidate) la 30 iunie  
2022 întocmite in conformitate cu standardele contabile aplicabile oferă o imagine corecta si conforma cu realitatea activelor, 
obligațiilor, poziției financiare, contului de profit si pierdere ale Societății si respectiv ale subsidiarelor sale incluse in procesul de 
consolidare a situațiilor financiare, si Rapoartele Consiliului de Administrație (asupra situațiilor financiare consolidate întocmite 
în conformitate cu Standardele Internaționale de Raportare Financiara, astfel cum este prevăzut in Ordinul Ministerului 
Finanțelor Publice nr. 2844/2016 cu modificările si clarificările ulterioare) cuprind o analiza corecta a dezvoltării si 
performantelor Societății si respectiv ale subsidiarelor sale incluse in procesul de consolidare a situațiilor financiare, precum si o 
descriere a principalelor riscuri si incertitudini specifice activității desfășurate. 
 
 
 
Președinte al Consiliului de Administrație 
Mihaela Iulia Urda 
 
 
Director General 
Constantin Sebesanu 
 
 
Director Financiar 
Claudiu Bistriceanu 

 

 



 

 

 

  

SEMIANNUAL 

REPORT 

H1 2022 

29 AUGUST 2022 



 

1 
 

 

TABLE OF CONTENTS  

  

HIGHLIGHTS 2 

  

OPERATIONAL ACTIVITY 4 

  

FINANCIAL RESULTS 10 

  

IMPACT ON THE CAPITAL MARKET 12 

  

EPRA NET ASSET VALUE 13 

  

OTHER MATTERS 15 

  

APPENDIX 1 – RATIOS  18 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Report date:   29 August 2022 

Issuing company:  IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR SA  

Registered office:  31 – 41 Street, Drumul Padurea Mogosoaia, 014043, Bucharest, District 1 

Phone:    +4021– 230.75.70/71/72, fax: +4021– 230.75.81/82/83 

 

Fully subscribed and paid-up capital: RON 580,730,953.25  

Regulated market where the issued securities are traded: Bucharest Stock Exchange 

The EUR/RON exchange rate on 30 of June 2022 is RON 4.9454 



 

2 
 

HIGHLIGHTS 

THE FIRST 6 MONTHS OF 2022 (“6M 2022 / H1”) 

 

Significant increase in EBITDA due to 45% sales increase 

 

KEY FINANCIAL AND OPERATIONAL MATTERS 

▪ 287 units sold and pre-sold, out of which 177 pre-sales and reservations as of 30 of June 2022 with a 

value of EUR 26.7 million (RON 132.4 million), which will be registered as revenues as the apartments 

will be completed in the following quarters, and 110 apartments sold in H1 2022 (76 in H1 2021) with 

corresponding revenues of EUR 18.3 million (RON 90.3 million) recorded in the same period. 

▪ 618 pre-sold units including reservations on 30 of June 2022, with a value of EUR 73.42 million (RON 

363.1 million).   

▪ In H1 2022 the gross margin continued its improvement trend compared to the corresponding period of the 

previous year, increasing at 39% vs. 31%, with a consistent increase of 64% of the gross profit.  

▪ On 30 of June 2022, the total value of assets adjusted to fair value in accordance with EPRA standards is 

EUR 317 million. 

▪ Within the private placement launched on 3 January 2022, 84,231,295 new shares were subscribed with a 

subscription value of RON 58,961,906.50. Therefore, in January 2022, the share capital of IMPACT 

Developer & Contractor was increased from RON 393,750,000 to RON 414,807,823.75, the new number of 

shares being 1,659,231,295. 

▪ GREENFIELD PLAZA BANEASA will be opened during Q4 2022. GREENFIELD PLAZA BANEASA is a 

community centre with a strip-mall and a wellness centre covering the communities’ necessities. 

▪ IMPACT has a valuable land portfolio (approximately 73.50 ha) which has a development potential projects: 

BUCUREȘTI - GREENFIELD BĂNEASA (new phases), LUXURIA CITY CENTER, GREENFIELD WEST, 

CONSTANȚA - BOREAL PLUS (new phases), IAȘI - GREENFIELD COPOU, with an estimated market value of 

EUR 1,5 billion. 
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OUTLOOK FOR THE NEXT 12 MONTHS  

▪ Start Pre-Sales for project phases for which construction is estimated to start in H2 2022 - 2023. 

▪ Continue sales for apartments that were completed at the end of 2021 – LUXURIA EXPOZITIEI, completed 

phases of GREENFIELD BANEASA and BOREAL PLUS.  

▪ Completion of 732 apartments in GREENFIELD BANEASA and 209 apartments in BOREAL PLUS (sales 

estimated to start in Q4 2022). 

▪ Closing sales and recognising revenue for 97 apartments in GREENFIELD BANEASA (Panoramic) finished in 

June 2022. 

▪ Completion and start of use for GREENFIELD PLAZA BANEASA.  

▪ Obtain building permits and starting the works for related phases in GREENFIELD BANEASA and 

GREENFIELD COPOU. 

▪ Obtain financing for the ongoing projects, inclusive through bond issuance and share capital increase. 

▪ Potential acquisition of new plots of land, in line with IMPACT’s strategy to complete land bank.  

▪ RCTI integration in IMPACT Group subject to completion of all steps as per signed agreements and legal 

provisions.  

 

 

OTHER ASPECTS  

▪ Details regarding the litigation in which IMPACT is involved can be visible in the OTHER ASPECTS section 

and the notes to the financial statements as of June 30, 2022. 

▪ As part of the private placement to increase the share capital held on August 18-19, 42,756,138 new shares 

were subscribed at a subscription price of RON 0.439 per new share. 
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OPERATIONAL ACTIVITY 

THE FIRST 6 MONTHS OF 2022 

PROJECTS IN DEVELOPMENT 

IMPACT is committed to develop sustainable communities, with a focus on medium affordable housing projects. 

Environmental and social aspects are very important to IMPACT and are translated into the developed projects that 

are planned to be GREEN (eg BREEAM Excellent certification, nZEB construction standard applicable to all 

authorized projects from January 2021), the use of energy sources renewable, low-emission energy, electric and 

human mobility, extensive green areas, parks and playgrounds.             

IMPACT has a strong landbank supporting current and future projects in attractive locations in Bucharest, Iasi and 

Constanta. Also, IMPACT’s strategy is to expand its nationwide presence in big cities like Timisoara, Cluj, Brasov 

and is actively looking for land plots that are suitable for developing sustainable communities.    

During H1 2022, IMPACT focus was on developing the projects that are currently under construction, as well as on 

the process for obtaining the necessary permits for developments for which the construction is planned to start in 

S2 2022-2023, projects developed on the landbank already owned. The projects are planned and developed in 

several phases and stages that can span for more than 3 - 10 years (including permitting, construction start), 

depending on the size of the project.        

During first half of 2022, IMPACT disassembled and tabulated the last 130 apartments of the LUXURIA EXPOZITIEI 

project. 

 

                                                                                                        

Projects in development on the landbank owned 

Construction started 

▪ GREENFIELD BANEASA  in Bucharest 

▪ BOREAL PLUS in Constanta 

Construction estimated to start in 2022 - 2024 

o GREENFIELD COPOU RESIDENCE in Iasi 

o LUXURIA CITY CENTER in Bucharest 

o GREENFIELD WEST in Bucharest 
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Development strategy 2022 – 2027, residential developments estimate in summary 

 

New projects at the national level can be added to the above-mentioned projects, as new plots of land will be 

acquired to replace developed land, aligned with Company strategy.  

GREENFIELD BANEASA RESIDENCE  

▪ Flagship project located in the northern area of Bucharest, framed on two sides by 900 ha of woodland: 

Baneasa Forest and Tunari Forest. 

▪ Started in 2007, with 6,839 units in total, of which 2,589 units completed as at 30 of June 2022. 

▪ Currently Zoning (PUZ) for more than 4,388 units, of which 1,305 units with building permit and 598 units 

with the process for obtaining the building permit started.  

▪ Out of the 1,305 units mentioned above, 138 units finalised as of 30 June 2022 (97 finalised in H1 2022 and 

the rest in 2021) 

▪ Construction was started for 732 units. 

▪ Value added to the project through GREENFIELD PLAZA BANEASA, a community centre with a strip-mall 

(extensive stores network covering the communities’ necessities) and a wellness centre (indoor swimming 

pools, outdoor swimming pool, tennis courts, squash facilities, dedicated spinning room and other gym 

facilities) currently in commissioning process.  

▪ Also includes the Company’s office building. 

▪ The public school and kindergarten to be constructed by the City Hall on the land donated by the Company, 

the building permit for public school being issued in September 2021. 

▪ STB terminal with two bus lines that allows connexion to metro. 

▪ Other facilities planned for residents: church, nursery. 

GDV

Estimated

2022-2027

Name GBA

Location Phases Sqm

Greenfield Băneasa 

Phases 1,2,3
București 68,953            732               732          68,953                          -                       -   94,184

Greenfield Băneasa 

Phases 4,5
București 38,404            435               435          38,404                          -                       -   59,577

Greenfield Băneasa 

Phases 6,7
București 50,346            598                   -                       -                        598          50,346 83,679

Greenfield Băneasa 

Phases 8,9,10
București 228,025        2,485                   -                       -                    2,485       228,025 63,968

Luxuria City Center  București 80,000            596                   -                       -                        596          80,000 230,850

Greenfield West București 494,040        5,528                   -                       -                    5,528       494,040 301,306

Greenfield Copou Iași 99,044        1,062                   -                       -                    1,062          99,044 154,856

Boreal Plus (exclusive 

apartments)
Constanța 63,658            673               673          63,658                          -                       -   74,307

Total 1,122,470 12,109 1,840 171,015 10,269 951,455 1,062,727

Th. EurCity Units Units Sqm Units Sqm

Project Geo Project Total Under construction Pipeline

The table refer to total units in pipeline, estimated as of 30 June 2022.  

The Under-construction figures refer to projects with building permit.  

The Pipeline figures refer to projects with land, w/o building permit. 

GBA represents the Gross Building Area of the Project, excluding parking 

GDV – 2022-2027 estimations, the rest of the figures are total project estimates 
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BOREAL PLUS 

▪ Located in the northern area of Constanta with quick access to the highway, city centre and learning facilities 

(campus and university), Ovidiu’s hospital, close to commercial centres and with a view to Siutghiol lake and 

Black Sea. 

▪ 691 units, of which the building permit was obtained for 673 apartments (332 apartments permitted  in H1 

2022) and 18 villas. 

▪ The 18 villas were completed in October 2021 with 1 being sold in the same month. 

▪ The complex facilities include kindergarten, playground, a small park for residents, panoramic view of the 

lake and the sea, well-dimensioned and compartmentalized units, very good quality finishes (premium), 

▪ contemporary architecture and design, large shopping malls in proximity (like Tom and Vivo), hypermarkets, 

supermarkets in proximity (Carrefour, Mega Image, Kaufland, Penny Market and Auchan), other convenience 

stores. 

LUXURIA CITY CENTER 

▪ Located in Barbu Văcărescu Av., near the central and business areas of Bucharest, one of the hottest areas 

for real estate development in the recent years. 

▪ A future premium project, which will offer a spectacular view over the city, being surrounded by parks and 

lakes. With an unique architecture and concept, the new project aims to raise the quality standard of housing 

in the premium segment. 

▪ It is planned to initiate the process for obtaining the building permit. 

GREENFIELD WEST 

▪ Located in the western area of Bucharest, an area that is booming, being of interest to the developers of 

office buildings, which continue to build to meet the demand of multinationals. 

▪ Continuing the brand message, the new neighbourhood will create a community responsible for the 

environment, interested in a healthy life. 

▪ Zoning (PUD) in place, process for obtaining building permits started. 

▪ To include GREENFIELD WEST PLAZA, a community centre that includes a strip-mall, gym and wellness 

centre. 

GREENFIELD COPOU RESIDENCE 

▪ Located on Copou Hill, close to botanical garden one of the best locations in Iasi city. 

▪ The ensemble will integrate harmoniously amid environment, through low-height buildings and the inclusion 

of large green spaces. 

▪ The buildings will have a close to zero energy consumption, respecting the new standard in housing 

construction, nZEB - which involves a sustainable design, energy saving technologies and the use of 

renewable energy, such as photovoltaic panels 

▪ Zoning (PUZ) in place, process for obtaining building permits started. 

▪ To include GREENFIELD PLAZA COPOU, a community centre that includes a strip-mall, gym and wellness 

centre. 

▪ The complex facilities include 15,000 sqm of green spaces, ensuring relaxing areas and playgrounds, 

kindergarten and after-school, fitness centre.
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PRE-SALES AND SALES 

Pre-Sales for H1 2022 

In the first 6 months of 2022, 177 apartments were pre-sold (15,135 sqm, built saleable area) that will be registered 

as revenues once sold, when apartments are delivered to customers and the sale-purchase contracts are concluded.    

  

Thus, as of 30 of June 2022, IMPACT had contracted (from the beginning of the projects to 30 June 2022) pre-sale 

contracts and reservations for 618 apartments (48,661 sqm) with a value of EUR 73.42 million  

        

As of 30 June 2022 IMPACT has a stock of pre-sale contracts and reservation of 472 units (package value of EUR 

50 million ) that are estimated to be translated in revenues in S2 2022-2024 out of 379 units (package value EUR 

35.3 million) related to projects not yet finalised. 
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Sales for H1 2022 

Sales recorded and recognized as income in H1 2022 reflect the new development cycle of IMPACT’s projects, as 

such projects under development and future developments will contribute to revenues as they are completed, and 

sales are made. 

 

H1 2022: 110 units, out of which 32 

apartments in GREENFIELD BANEASA and 

77 LUXURIA EXPOZITIEI.  

Additionally, 50 individual parking spots 

were sold.  

H1 2021: 28 apartments in GREENFIELD 

BANEASA and 47 LUXURIA EXPOZITIEI. 

Additionally, 74 individual parking spots 

were sold.  

 

 

Pre-Sales and Sales for completed and under construction project phases as of 30 of June 2022  

As of June 30, 2022, IMPACT had 1,840 units under construction (with building permits), out of which 941 units 

were under construction and 567 units are expected to begin construction in 2022/2023. 

Approximately 36.8% of under construction units were pre-sold as at 30 of June 2022.   

  

Completed phases on projects as 30 of June 2022      

Project City 

Total 

Apartments Sales 

Pre-

Sales 

Sales & 

Pre-Sales 

Available for 

sale 

    units units units units % units 

Greenfield Baneasa Bucharest 2,686  2,580  83  2,663  99.1% 23  

Luxuria Expozitiei Bucharest 630  377  10  387  61.4% 243  

Boreal Plus Constanta 18  1  -   1  5.6% 17  

Total   3,334  2,958  93  3,051  91.5% 283  
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Under construction phases as 30 of June 2022      

Project City 

Total 

Apartments Sales 

Pre-

Sales Pre-Sales 

Available 

for sale 

    units units units units % units 

Construction started  732 - 277 277 37.8% 455 

Construction to be started  435 - - - 0.0% 435 

Greenfield Baneasa Bucharest 1,167 - 277 277 23.7% 890 

Construction started  209 - 69 69 33.0% 140 

Construction to be started  464 - - - 0.0% 464 

Boreal Plus Constanta 673 - 69 69 10.3% 604 

Total construction started  941 - 346 346 36.8% 595 

Total construction to be started 899 - - - 0.0% 899 

Total   1,840 - 346 346 18.8% 1,494 

LAND OWNED  

As of 30 of June 2022, IMPACT owns 89 ha of land with a book value of RON 678.7 million, land mainly intended 

for the development of new projects and related to infrastructure. Out of this, approximately 73.5 ha represent the 

land bank on which new projects are to be developed.   

The EPRA value of the land was estimated based revaluations performed by Colliers Valuation and Advisory as 31 

of December 2021 (investment value and market comparison method, where the investment value has not been 

determined). The EPRA value of land estimated as of 30 of June 2022 was of RON 786.5 million, 16% higher than 

the IFRS book value at the same date.  

Land owned by IMPACT as 30 of June 2022 

  

 Location  City  Project  Surface (ha) 

 IFRS

book value 

(RONm) 

 IFRS

book value 

(EURm) 

 EPRA

value

(RONm) 

 EPRA

value

(EURm) 

Baneasa Bucharest Greenfield Baneasa 39.4                    330.9          66.9            408.0          82.5            

Blvd. Timisoara - Ghencea Bucharest Greenfield West 25.9                    128.2          25.9            128.2          25.9            

Barbu Vacarescu Bucharest Luxuria City Center 2.5                      163.5          33.1            163.5          33.1            

Zenit Constanta Boreal Plus 4.1                      9.0              1.8              35.0            7.1              

Iasi Iasi Greenfield Copou 5.0                      37.6            7.6              42.3            8.5              

Oradea Oradea Lotus 2.9                      3.1              0.6              3.1              0.6              

Blvd. Expozitiei Bucharest Luxuria Expozitiei 0.1                      1.0              0.2              1.0              0.2              

Other Neptun, Voluntari n.a. 9.0                      5.5              1.1              5.5              1.1              

Total 89.0                    678.7          137.2          786.5          159.0          

Note 1: The EPRA value considers the market value based on the revaluations performed by Colliers Valuation and Advisory as at 31 December 2021 (the 

investment value and the market approach where the investment value has not been determined) 

Note 2: The FX rate used to translate the RON denominated amounts in EUR - 4.9454 RON/EUR  
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FINANCIAL RESULTS       

THE FIRST 6 MONTHS OF 2022 

FINANCIAL PERFORMANCE HIGHLIGHTS (Consolidated) 

During the H1 of 2022, the gross margin continued its improvement trend compared to the corresponding period of 

the previous year, increasing at 39% vs. 31%, with gross profit also having a consistent increase of 64%. 

Revenues are recorded when the sale-purchase agreement is in place and the apartment can be handed over to the 

customer. Amounts collected from Pre-Sales are recorded as advance payments from customers and are not 

recognised as revenues.                

The H1 of 2022 records an increase in sales of housing units of 110 units vs. 75 units sold in H1 2021: in 

GREENFIELD BĂNEASA - 32 vs. 28 and LUXURIA EXPOZITIEI - 77 vs. 47. 

The average purchase price increased in H1 2022 to 1.627 Euro/m2 compared to 1.392 Euro/m2 in H1 2021. 

The positive EBITDA was in H1 2022 of RON 19,436 thousand vs. RON 6,920 thousand in H1 2021 - shows a good 

operational performance of the business, so that the planned investments can be realized according to the plans. 

  Consolidated 

RON thousand H1 2022 H1 2021 Var % 

Revenue from real estate inventories 90,268 68,941 31% 

Gross profit  35,228 21,483 64% 

Gross margin % 39% 31% 25% 
    

Operating expenses, net (16,309) (15,140) 8% 

Operating expenses % of revenue 18% 22% (18%) 
    

EBITDA 19,436 6,920 181% 

EBITDA margin % 22% 10% 115% 
    

EBIT 18,857 6,343 197% 

EBIT margin % 21% 9% 127% 
    

Net result 13,956 (2,771)  

Net result margin % 15% (4%)  
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FINANCIAL POSITION HIGHLIGHTS (Consolidated) 

Assets 

Real estate investments represent 8% of total assets as of 30 of June 2022, and mainly include land owned by 

IMPACT in Bucharest. The 5% increase in investment property compared to 31 March 2022 is mainly due to 

construction works for GREENFIELD PLAZA BANEASA.  

Property, plant, and equipment increased by 60% compared to 31 December 2021 following an 1,891 sqm land 

acquisition within Greenfield Baneasa area. 

Inventories account recorded a positive variation of 5% on 30 of June 2022, vs. December 31, 2021, following the 

continuity of construction works on projects and new phases in GREENFIELD BĂNEASA and BOREAL PLUS. 

Equity and liabilities 

External and own funds were used to fund the expansion of IMPACT’s activity, resulting in a 34 % increase in cash, 

respectively compared to 31 of December 2021, as well as a decrease in cash by 8% in H1 2022 corroborated with 

the repayment of CVI bonds. 

Thus, a 5% decrease in loans resulted in a 25% share of total assets on 30 of June 2022. 

Equity is at 62% of total assets as 30 of June 2022, recording a 10% increase compared to 31 December 2021, 

mainly due to capital increase following the private placement from January 2022.    

RON thousand 30 iunie 2022 31 decembrie 2021 Var % 

Non-current assets, of which             615,619                      587,318  5% 

Investment property             591,164                      571,882  3% 

Property, plant, and equipment               24,308                        15,215  60% 

Current assets, of which             652,556                      617,094  6% 

Inventories             565,375                      538,922  5% 

Trade and other receivables               48,510                        36,135  34% 

Cash and cash equivalents               38,671                        42,037  (8%) 

Total assets          1,268,175                   1,204,412  5% 

Liabilities, of which             479,726                      487,558  (2%) 

Loans and borrowings             318,987                      337,033  (5%) 

Trade and other payables               91,851                        80,747  14% 

Equity             788,449                      716,854  10% 

Total equity and liabilities          1,268,175                   1,204,412  5% 
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IMPACT ON THE CAPITAL MARKET 

IMPACT Developer & Contractor SA (“IMPACT D&C”) has been listed on the Bucharest Stock Exchange since 

1996. As of 2006, its shares are traded in the 1st category of the Bucharest Stock Exchange, and since January 

2015, IMPACT D&C’s shares have been traded in the Premium category, according to the segmentation of the 

Bucharest Stock Exchange. 

As of 30 of June 2022, the share capital of IMPACT D&C consisted of 2,322,923,813 shares with a nominal value 

of RON 0.25 / share. 

 In the first 6 months of 2022, there were changes in the share capital of IMPACT D&C as presented below: 

▪ In the private placement launched on 3rd of January 2022, there were subscribed 84,231,295 new shares 

with a subscription value of RON 58,961,906.50. Therefore, in January 2022, the share capital of IMPACT 

Developer & Contractor was increased from RON 393,750,000 to RON 414,807,823.75, the new number 

of shares being 1,659,231,295. 

▪ On 30.06.2022, the Company's share capital was increased by the amount of RON 165,923,129.50, through 

the partial incorporation of the undistributed carried forward result in the previous financial years. The 

capital increase was achieved by issuing 663,692,518 new shares. Each shareholder registered in the 

Company's Shareholder Register on the date of registration was allocated 2 (two) free shares for 5 (five) 

shares held. Following the increase in the share capital, the total value represents RON 580,730,953.25, 

being divided into 2,322,923,813 shares, each having a nominal value of RON 0.25. 

 IMPACT D&C share price vs. BET (Jan- Jun 2022)  

 

 

There are no restrictions related to the transfer of securities, there are no restrictions related to the voting rights, 

there are no holders of securities with special control rights. IMPACT D&C, as the holder of its own shares, because 

of the redemption programs, does not have the right to vote in the general meetings, its votes being suspended.      

▪ RON 0.646 / share at 30 of June 2022. 

▪ RON 1.07 billion market capitalization (EUR 216.7 

million) at 30 of June 2022 

▪ BRK Financial Group acting as Market Maker 
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EPRA NET ASSET VALUE 

In October 2019, the European Public Real Estate Association (‘EPRA’) published new performance measures for 

EPRA Net Assets, namely three new measures of net asset value were introduced: Net Reinvestment Value (NRV), 

Net Tangible Assets (NTA) and Net Disposal Value (NDV). These three new measures are replacing the previous 

EPRA Net Assets measure.  

METRICS 31-Dec-2020 31-Dec-2021 30-Jun-2022 

IFRS (consolidated)       

Net profit (RON thousand) 74,856 78,800 13,956 

Net asset value ("NAV", RON thousand) 640,828 716,854 788,449 

Profit per share (RON) 0.28 0.05 
 

NAV/Share (RON) 0.41 0.46 0.48 

EPRA Net Asset Value (consolidated)       

EPRA NRV (RON thousands) 917,518 1,044,043 1,156,469 

EPRA NTA (RON thousands) 889,732 1,009,577 1,122,077 

EPRA NDV (RON thousands) 862,218 975,553 1,087,979 

EPRA NRV/Share (RON) 0.58 0.66 0.70 

EPRA NTA/Share (RON) 0,56 0,64 0,68 

EPRA NDV/Share (RON) 0,55 0,62 0,66 

 

Colliers Valuation and Advisory valuations as of December 31, 2021 (investment value and market comparison 

method where investment value has not been determined) were used to determine the EPRA value on 31 December 

2021 and 31 March 2022, except for cases mentioned below. The Colliers valuations made using the market 

comparison method were used to determine the EPRA value on 31 of December 2020. 

The reconciliation between the Net Book Assets according to the IFRS consolidated financial statements and the 

EPRA standard is the following:  

 

i) Revaluation of property developed for sale 

The inventories/finished goods (apartments) refer to the fully completed phases of GREENFIELD BĂNEASA, 

LUXURIA EXPOZITIEI and BOREAL PLUS.  

The increase/difference between the market value resulted after the revaluation and the book value of 

apartments at the reporting date (the lowest value between the cost and the net realizable value) was included in 

the Net Asset Value according to EPRA. The market value was determined using a) the value of the pre-sales 

contracts and the reservation contracts existing on 31 December 2021 and b) the revaluations made by Colliers 

31 decembrie 2020 31 decembrie 2021 30 iunie 2022

RON thousand EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV

640,828     640,828     640,828     716,854         716,854          716,854           788,449          788,449          788,449          

i) Revaluation of property developed for sale 126,663     126,663     126,663     150,844         150,844          150,844           191,811          191,811          191,811          

ii) Revaluation of land held as inventory 94,727       94,727       94,727       95,403           95,403            95,403             95,286            95,286            95,286            

iii) Revaluation of land held as investment property -                -                -                12,453           12,453            12,453             12,433            12,433            12,433            

iv) Deferred tax 55,300       27,650       -                68,490           34,245            -                      68,490            34,245            -                     

v) Intangibles as per the IFRS financial statements -                (136)          -                -                    (221)               -                      -                     (147)                -                     

917,518     889,732     862,218     1,044,044       1,009,578       975,554           1,156,469        1,122,077        1,087,979        EPRA Net Assets

NAV per the IFRS financial statements

Include:

Exclude:
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(market comparison method) for the units for which no pre-sale contracts were concluded and reservations as of 

31 December 2021. 

ii) Revaluation of land and WIP held as inventory 

The land classified as stocks on which the GREENFIELD BĂNEASA, GREENFIELD COPOU and BOREAL PLUS 

projects are being developed has been revalued by Colliers through both the investment value method and the 

market comparison method as of 31 December 2021. 

The adjustment was made to reflect the market value of land included in inventories, which are reflected in the 

IFRS financial statements at the value from the date they were included in inventories. The market value mainly 

determined by Colliers was used for the market value. 

iii) Revaluation of land held as investment property 

Land classified as investment property is recorded in the IFRS financial statements at the market value 

determined by Colliers using the market comparison method. The adjustment included for determining the EPRA 

value of the Net Assets on 31 of December 2021 relates to the land belonging to GREENFIELD PLAZA BĂNEASA 

and was made to reflect the investment value determined by Colliers as of 31 December 2021. 

iv) The deferred tax  

The deferred tax recorded in the IFRS financial statements mainly resulted from the difference between the book 

value and the tax value of investment properties (plots of land). Fully adjusted for EPRA NRV, 50% adjusted for 

EPRA NTA and nil adjustment for EPRA NDV. 

v) Intangibles as per the IFRS financial statements  

Intangibles are fully adjusted for EPRA NTA. No adjustment is required for EPR NRV and EPRA NDV.  
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OTHER MATTERS 

OUTLOOK FOR THE NEXT 12 MONTHS 

▪ Start Pre-Sales for project phases for which construction is estimated to start in 2022. 

▪ Continuing sales for apartments that were completed at the end of 2021 – LUXURIA EXPOZITIEI, completed 

phases of GREENFIELD BANEASA and BOREAL PLUS.  

▪ Completion of 829 apartments in GREENFIELD BANEASA and 209 apartments in BOREAL PLUS (sales 

estimated to start in Q4 2022). 

▪ Completion of GREENFIELD PLAZA BANEASA and starting of activity, earning related revenues.  

▪ Obtaining building permits and starting the development for related phases in GREENFIELD BANEASA and 

GREENFIELD COPOU. 

▪ Obtaining financing for the ongoing projects, inclusive through bond issuance and share capital increase. 

▪ Potential acquisition of new plots of land, in line with IMPACT’s strategy to complete land bank.  

SHARE CAPITAL INCREASE 

• Within the private placement launched on January 3, 2022, 84,231,295 new shares were subscribed with a 

subscription value of RON 58,961,906.50.  
• On 30 of June 2022, the Company's share capital was increased by the amount of RON 165,923,129.50 through 

the partial incorporation of the undistributed carried forward result in the previous financial years. The capital 

increased was achieved by issuing of 663,692,518 new shares. Each shareholder registered in the Company's 

Shareholder Register on the date of registration will be allocated 2 (two) free shares for every 5 (five) shares 

held. Following the increase of the share capital, the total value represents RON 580,730,953.25, being divided 

into 2,322,923,813 shares, each having a nominal value of RON 0.25. 

LITIGATIONS 

Regarding the litigation related to Cluj City Council – Cluj Municipality (CCC) 

- The case number 79/1285/2012 has been registered to the Cluj Commercial Court, in which the Impact 

Developer & Contractor has requested the dissolution of the framework-contract no. 55423/04.07.2007 

concluded between CCC and the Company. In addition, the Company requested the court to compel the CCC 

to pay compensation in amount of 4,630,914.13 thousand RON plus related interest, computed from the date 

of the damage up to the date of collection of the amounts. In 2020, on December 23, 2020, the Cluj Tribunal 

ruled the following decision in File 79/1285/2012: rejects, as ungrounded, the said application filed by the 

Company. The Company filed appeal, which will be settled by the Cluj Court of Appeal. At this time, the 

Company cannot estimate the duration of the trial until it obtains a final decision. 

- Case 1032/1259/2012 has been registered to the Arges Commercial Court, in which the Project Company has 

requested to CCC payment of compensation provisionally estimated to RON 17,053,000 plus related interest. 

On 08.06.2022, the Argeș Court issued Decision no. 277, as follows: “Admits the request, as amended, 

formulated by Clearline Development and Management SRL, in opposition to the defendants, the Local Council 

of the Municipality of Cluj-Napoca and the Municipality of Cluj-Napoca - through the Mayor. The defendants, 

the Local Council of the Municipality of Cluj-Napoca and the Municipality of Cluj-Napoca, jointly and severally, 
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are ordered to pay the plaintiff the sum of 24,532,741.65 RON as damages and the sum of 13,862,967.16 RON 

representing penal interest calculated for the period covered between the date of the payments made by the 

plaintiff (established according to the report of the forensic accounting expertise carried out in the case) and 

until 01.04.2021”. The decision is subject to appeal. 

 

Regarding the litigation related to the land located in Bd. Timișoara – Prelungirea Ghencea: 

- The action for ascertaining the existence of the ownership right of the Impact on the acquired land located in 

Bucharest, Prelungirea Ghencea no 402-412, district 6 (file no. 5737/3/2018), is pending before the High Court 

of Cassation and Justice, the next term being 6 October 2022. We remind you that the Impact action was 

admitted by the Bucharest Tribunal, a solution that was upheld also by the Bucharest Court of Appeal. 

- File no. 6809/303/2019, having as object the action in finding the nullity formulated by ADS, the Bucharest 

Tribunal judged the case definitively and rejected all the appeals made. Although the Impact appeal was 

rejected, the court's decision is still favourable, given that the ADS appeal was also rejected, requesting a 

change in the court's decision, and ordering the Local Land Commission to return the entire plot of land. 107 

ha, land that includes the land owned by Impact, located in Bucharest, Prelungirea Ghencea no 402-412, 

district 6. 

 

Regarding the dispute initiated by the "EcoCivica Association" 

- File no. 4122/3/2022 was registered with the Bucharest Tribunal, Administrative and Fiscal Litigation Section, 

in which Impact has the quality of Defendant, the plaintiffs being the Eco Civica Association and three 

individuals from outside the Greenfield neighbourhood. 

- The object of the file is the suspension and annulment of the administrative act HCGMB 705/18.12.2019 

approving the Zonal Urban Plan Aleea Teișani - Drumul Pădurea Neagra no. 56-64, the suspension and 

cancellation of Building Authorizations no. 434/35/P/2020 and no. 435/36/P/2020, canceling some 

preliminary approvals, cancelling works. 

- The challenged documents are valid, they produce full effects, no decision has been made regarding their 

suspension or cancellation.  

-  The first court date was set for 16.09.2022. 

For detail on litigations involving IMPACT refer to the notes to the financial statements as at 30 of June 2022. 
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CONFLICT IN UKRAINE 

The situation generated by the war in Ukraine is unprecedented in recent history, both in terms of the cause and the 

consequences. Anticipating with certainty its evolution as well as its consequences on the political, social and 

economic climate remains difficult to achieve. 

IMPACT closely monitors the country's economic environment and will take all necessary measures to minimize the 

impact and meet its commitments to customers, lenders and shareholders. 

 

 

 

 

Iuliana Mihaela Urda Constantin Sebeṣanu Claudiu Bistriceanu 
Chairman of the Board of Directors Chief Executive Officer Chief Financial Officer 
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APPENDIX 1 - RATIOS 

IMPACT Developer & Contractor SA 

Financial ratios as of 30 of June 2022  

 

A. Annex 13 A to the ASF Regulation No. 5/2018 

 

IMPACT - Individual    
    
Ratio 30-June-2022   Calculation method 

Current ratio 2.83  Current assets/Current liabilities 

Gearing ratio 30.99%  Borrowed capital/Equity x 100 

Receivable’s turnover 35.47  Average balance for receivables/Revenues x 180 

Non-Current assets turnover 0.03  Revenues/Non-current assets 

 

IMPACT - Consolidated    
    
Ratio 30-June-2022   Calculation method 

Current ratio 2.87  Current assets/Current liabilities 

Gearing ratio 40.46%  Borrowed capital/Equity x 100 

Receivable’s turnover 20.64  Average balance for receivables/Revenues x 180 

Non-Current assets turnover 0.15  Revenues/Non-current assets 

 

 

B. Gearing ratio calculated based on EPRA NAV 

IMPACT - Individual & Consolidated    
    
Ratio 30-June-2022   Calculation method 

Gearing ratio (individual) 33.87%  Borrowed capital/EPRA NRV x 100 

Gearing ratio (consolidated) 27.58%  Borrowed capital/EPRA NRV x 100 

 

 

Note:  

The financial ratios were calculated based on the unaudited individual and consolidated financial statements 

as at 30 June 2022, both the ones calculated according to the ASF Regulation No. 5/2018 and the Gearing ratio 

calculated based on EPRA NRV. 
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AFFIDAVIT 
 
The undersigned, Mihaela Iuliana Urda, in capacity of Chairman of the Board of Directors, Constantin Sebesanu, 
in capacity of Chief Executive Officer and Claudiu Bistriceanu, in capacity of Chief Financial Officer of  
Impact Developer & Contractor S.A. (hereinafter referred to as the „Company”), in consideration of the provisions of 
art. 63 of Law no. 24/2017 regarding issuers of financial instruments and market operations and art. 223 of the ASF 
Regulation no. 5/2018 regarding issuers and securities related operations, 
 
hereby declare that, to the best of our knowledge, the annual (individual and consolidated) financial statements as at 
June 30, 2022, prepared in compliance with the applicable accounting standards offer an accurate and true image of the 
assets, liabilities, financial standing, profit and loss account of the Company and, respectively, of its subsidiaries included 
in the process of consolidation of the financial statements, and the Reports of the Board of Directors (on the 
consolidated financial statements prepared in accordance with the International Financial Reporting Standards as laid 
down by the Order of the Ministry of Public Finance no. 2844/2016 with all subsequent amendments) comprise a correct 
analysis of the Company’s  and its subsidiaries development and performance, as well as a description of the main risks 
and uncertainties specific to the performed activity. 
 
 
 
Presidend of the Board of Directors 
Mihaela Iulia Urda 
 
 
Chief Executive Officer 
Constantin Sebesanu 
 
 
Chief Financial Officer  
Claudiu Bistriceanu 

 

 


