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PRINCIPALELE ASPECTE FINANCIARE ȘI OPERAȚIONALE  

 

▪ IMPACT are 403 unități pre-vândute la 30 iunie 2023, cu valoare totală de circa 46,2 milioane euro. 

Aceste contracte se vor transforma în vânzări pe măsură ce apartamentele vor fi finalizate în următoarele 

perioade.  

 

▪ În primul semestru din 2023, IMPACT a obținut venituri de 12,5 milioane de euro, profitul brut fiind de 

3,7 milioane euro, cu o marjă brută de 31%. 

 

▪ Valoarea totală a activelor ajustată în conformitate cu standardele EPRA este de 364 milioane euro, iar 

valoarea de piață a stocului de locuințe la 30 iunie 2023 este de aproximativ 155 milioane euro, care 

se vor transforma în venituri în perioada următoare. 

 

▪ IMPACT și-a menținut în primul semestru o poziție constantă de lichiditate, cu 10,6 milioane euro în 

numerar și echivalente de numerar și gradul de îndatorare la 29%. 

   

▪ La data de 30 iunie 2023, IMPACT are 1.631 unități cu autorizație de construire, dintre care 982 în 

diferite faze de construcție. 

 

▪ Din stocul existent la finalul primului semestru, respectiv 954 de locuințe finalizate, 70% sunt 

contractate. În LUXURIA EXPOZIȚIEI gradul de contractare este de 80%, în timp ce în GREENFIELD 

BĂNEASA este de 98%.   

 

▪ Vânzările la prima fază din proiectul BOREAL PLUS, cu 209 apartamente, au început în luna mai.  

 

▪ Inaugurat în decembrie 2022 centrul comercial GREENFIELD PLAZA, situat în ansamblul rezidențial 

GREENFIELD BĂNEASA, cu o valoare de piață de peste 25 milioane euro, înregistra un grad de ocupare 

de 89%.  

 

▪ În aprilie 2023 s-a obținut certificatul de urbanism pentru proiectul ARIA VERDI din Bd. Barbu Văcărescu 

– București, proiect cu o valoare de piață de peste 350 milioane euro.  

 

▪ IMPACT deține un portofoliu valoros de terenuri (aproximativ 71 ha) cu un potențial de dezvoltare pentru 

încă minim 5 proiecte: GREENFIELD BĂNEASA (faze noi), BOREAL PLUS (faze noi), GREENFIELD COPOU, 

ARIA VERDI și GREENFIELD WEST, ce au o valoare estimată de piață de 1,5 miliarde euro. 

 

▪ IMPACT a aliniat politica contabila la standardul industriei (EPRA1) astfel încât sa minimizeze diferențele 

dintre activul net contabil raportat conform IFRS si activul net contabil determinat conform standardelor 

EPRA. Astfel, valoarea de piață a activelor imobiliare este adusa in prim plan in situațiile financiare, 

conform standardelor industriei. 

 

 
1 EPRA – European Real Estate Association www.epra.com 



 

3 
 

 

PERSPECTIVE PENTRU URMĂTOARELE 12 LUNI 

▪ Continuarea vânzărilor pentru locuințele finalizate din LUXURIA EXPOZIȚIEI, GREENFIELD BĂNEASA și 

BOREAL PLUS.  

 

▪ Recepția a 732 de apartamente în GREENFIELD BĂNEASA (Ansamblul Teilor). 

▪ A fost emisă autorizația de construire pentru unul dintre cele mai mari proiecte rezidențiale din Iași – 

GREENFIELD COPOU , următorul pas fiind asigurarea finanțării în vederea demarării proiectului. 

 

▪ Planificarea și demararea lucrărilor de construire pentru Faza 2 din proiectul BOREAL PLUS. Faza va 

include 132 de unități locative ce însumează o suprafață desfășurată construită de 13.111 mp, cu o valoare 

de piață de 15 milioane euro. 

 

▪ Continuarea procedurilor de obținere a avizelor și a autorizației de construire pentru proiectul ARIA VERDI  

din Bd. Barbu Văcărescu – București, Sector 2. 

▪ Continuarea procesului de obținere a autorizației de construire pentru o nouă etapă de dezvoltare din 

GREENFIELD BĂNEASA, care va cuprinde 598 de unități locative ce însumează o suprafață desfășurată 

construită de 57.548 mp, cu o valoare de piață de 81 milioane euro. 

 

▪ Lansarea unor emisiuni de obligațiuni și majorarea capitalului social până la 25 milioane euro, conform 

AGEA din 27.04.2023 - cu o componentă adresată pieței de retail. 

 

▪ În iulie 2023 Consiliul General al Municipiului București a hotărât deschiderea accesului pe strada Vadul 

Moldovei. 

 

▪ Se continuă demersurile pentru suplimentarea cu alte căi de acces în cartierul GREENFIELD BĂNEASA. 

 

▪ În linie cu strategia ESG a companiei, de combatere a schimbărilor climatice prin reducerea emisiilor de 

monoxid de carbon conform obiectivele UE, clar definite prin Pactul Verde European, IMPACT a hotărât 

implementarea un sistem inovator de mobilitate verde în interiorul complexului GREENFIELD BĂNEASA.  

 

▪ Mai multe dispozitive electrice vor fi puse la dispoziția locuitorilor din GREENFIELD BĂNEASA (trotinete, 

biciclete, scutere, mașini) pentru a facilita deplasarea în interiorul și în exteriorul complexului și a contribui 

la crearea unui mediu mai prietenos cu comunitatea. 

 

▪ In scopul îndeplinirii misiunii de creare de valoare adăugată pentru toți stakeholderii, IMPACT are ca 

strategie creșterea sustenabilă si maximizarea rentabilității investitorilor prin mărirea free-float-ului si 

implicit a lichidității acțiunilor, prin stabilirea de colaborări cu intermediari financiari, atragerea de resurse 

investiționale prin majorări de capital și desemnarea unui market maker adițional.  
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ACTIVITATEA OPERAȚIONALĂ 

PROIECTE ÎN DEZVOLTARE 

IMPACT s-a angajat să dezvolte comunități sustenabile, cu accent pe proiecte 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 șase luni ale anului 2023, activitatea IMPACT a fost concentrată atât pe dezvoltarea proiectelor 

aflate în construcție, cât și pe procedurile de obținere a autorizațiilor necesare pentru dezvoltările a căror 

construcție este estimată să înceapă în 2023-2026. Proiectele sunt planificate și dezvoltate în mai multe 

etape în funcție de dimensiuni.  

 

 

Proiecte în dezvoltare pe terenurile deținute 

Construcția începută 

▪ GREENFIELD BĂNEASA  în București 

Construcția estimată să înceapă în S2 2023 – 

2026 

▪ GREENFIELD COPOU  în Iași 

▪ ARIA VERDI în București (în funcție de procesul 

de autorizare) 

▪ BOREAL PLUS Fazele 2 și 3  în Constanța  
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GREENFIELD BĂNEASA  

▪ Proiect emblematic, localizat în partea de nord a Bucureștiului, zona Băneasa, este încadrat pe două laturi 

de 900 ha pădure: Pădurea Băneasa și Pădurea Tunari. 

▪ Început în 2007, va avea la final un număr total de 6.839 unități, din care 2.686 unități erau finalizate la 30 

iunie 2023. 

▪ În prezent există Plan Urbanistic Zonal (PUZ) pentru mai mult de 3.700 unități, din care:  

- 1.167 unități cu autorizație de construire, din care pentru 982 unități a fost demarată construcția (250 

unități în perioada curentă, respectiv 732 unități în perioadele anterioare); și 

- 598 unități în ultima etapă de obținere a autorizației de construire. 

▪ GREENFIELD PLAZA, un centru comercial de 13.600 mp situat în partea de nord a ansamblului rezidențial 

GREENFIELD BĂNEASA, este una dintre cele mai noi destinații de cumpărături și agrement dedicată unei 

comunități rezidențiale. Cu supermarket, restaurante, peste douăzeci de magazine, Wellness Club by 

Greenfield (cu piscine interioare și exterioare, spa, săli de sport, squash și ciclism), GREENFIELD PLAZA 

satisface nevoile cotidiene ale unei comunități de amploare precum GREENFIELD BĂNEASA. 

▪ Clădirea de birouri IMPACT este localizată în vecinătatea GREENFIELD PLAZA. 

▪ Școală și grădiniță publice ce vor fi construite de Primărie pe terenul donat de catre IMPACT împreuna cu 

proiect în anul 2020; autorizația de construire a fost emisă în septembrie 2021, iar în iunie 2023 Primăria 

Sectorului 1 a demarat licitația pentru construirea ansamblului educațional. 

▪ Terminal STB cu două linii de autobuz, una dintre ele fiind direct legată cu Terminalul Multimodal Străulești 

(Magistrala 4). 

▪ Alte facilități planificate pentru rezidenți: biserică și creșă.  

BOREAL PLUS 

▪ BOREAL PLUS este situat în zona de nord a Constanței, cu acces rapid la autostradă, centrul orașului, plajă, 

facilități pentru educație (campus și universitate), spitalul Ovidius, aproape de centre comerciale și cu 

vedere la lacul Siutghiol. 

▪ Dintre cele 691 de unități cu autorizație de construire, 18 case au fost finalizate în 2021, iar 209 

apartamente au fost finalizate în 2022.  

▪ Cu vedere panoramică spre Marea Neagră și Lacul Siutghiol, apartamentele din BOREAL PLUS sunt definite 

de siguranța și durabilitatea construcției, dar și de confortul pe care îl oferă. Complexul se află în imediata 

vecinătate a unui hypermarket și va beneficia de parcuri, grădiniță și magazine de proximitate. 

 

ARIA VERDI  

▪ ARIA VERDI cu valoare de piață de peste 350 milioane euro, este situat în Bd. Barbu Văcărescu, în 

apropierea celui mai important pol de afaceri al Bucureștiului. Conceptul include 900+ unități, la care se 

adaugă peste 17.000 mp pentru alte funcțiuni. 

▪ Ansamblul va oferi o priveliște spectaculoasă asupra orașului, fiind înconjurat de spații verzi și lacuri. ARIA 

VERDI își propune să ofere un stil de viață în armonie cu natura, incluzând soluții de sustenabilitate și well-

being la standarde BREEAM Excellent și nZEB. 

▪ ARIA VERDI include o serie de facilități ce vor crește calitatea vieții locuitorilor: galerii comerciale de lux, 

spații verzi, parcare subterană. 



 

6 
 

▪ În aprilie 2023 a fost obținut certificatul de urbanism, iar în prezent proiectul este în faza de avizare în 

vederea obținerii autorizației de construire. 

GREENFIELD WEST  

▪ GREENFIELD WEST va fi dezvoltat într-o zonă aflată în plină expansiune în vestul Capitalei, în care se 

construiesc în prezent numeroase clădiri de birouri.  

▪ Noul ansamblu dezvoltat de IMPACT vine să completeze oferta zonei și pe segmentul rezidențial, fiind cel 

mai mare proiect rezidențial dezvoltat în vestul Bucureștiului (estim. 4.000+ unități). 

▪ Plan Urbanistic de Detaliu (PUD) existent, îmbunătățire în curs, procedura pentru obținerea autorizației de 

construire fiind începută. 

▪ Va beneficia de un centru comunitar care va include spații comerciale, grădiniță și școală, sală polivalentă 

și clădiri de parcări. 

 

GREENFIELD COPOU  

▪ Unul dintre cele mai mari ansambluri rezidențiale autorizate în municipiul Iași, cu o valoare de piață de 

peste de 175 milioane euro (98.000 mp construiți). 

▪ GREENFIELD PLAZA COPOU, un centru comunitar cu galerii comerciale, sală de sport & centru wellness, 

restaurant și spații dedicate altor funcțiuni (grădiniță). 

▪ GREENFIELD Copou este amplasat pe Dealul Copou, oferind o priveliște panoramică asupra Grădinii 

Botanice și municipiului Iași. Ansamblul se va integra armonios, prin blocuri cu regim mic de înălțime și  

spații verzi ample. 

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

pentru copii. 

▪ 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. 

▪ Întregul proiect va fi construit la standarde de calitate și sustenabilitate BREEAM Excellent, care pe lângă 

componenta de protejare a mediului înconjurător presupune și o componentă de well-being și creare a unui 

mediu mai sănătos pentru locuitori. 
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PRE-VÂNZĂRI ȘI VÂNZĂRI 

Pre-vânzări la 30 iunie 2023 

La data de 30 iunie 2023 IMPACT avea 403 apartamente pre-vândute și rezervate, cu o valoare a pachetelor de 

46,2 milioane euro, din care 379 contracte, respectiv 43,3 milioane euro, se estimează că se vor transforma în 

venituri în perioada S2 2023-2024. 

Din totalul de 403 locuințe, 81% sunt aferente proiectelor în dezvoltare (328 locuințe, 36 milioane euro valoare 

pachet) și 13% sunt aferente proiectelor finalizate (51 locuințe, 7,3 milioane euro valoare pachet), în timp ce 6% 

se referă la proiecte viitoare (24 locuințe, 2,8 milioane euro). 
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Vânzări pentru primul semestru 2023 

Cele 78 de unități vândute în primele șase luni din 2023 au generat venituri de 10,8 milioane euro (53,9 milioane 

lei) - incluzând veniturile din parcările, curțile și boxele aferente, care au fost recunoscute în aceeași perioadă. 

 

 

6L 2023: 78 de unități, din care 20 apartamente în 

GREENFIELD BĂNEASA, 26 de apartamente și o casă în 

BOREAL Plus (CONSTANȚA), cât și  31 de apartamente în 

LUXURIA EXPOZIȚIEI (6.342 mp suprafață construită, plus 

parcările, boxele și curțile aferente). 

6L 2022: 110 unități: 32 apartamente în GREENFIELD 

BĂNEASA și 77 de apartamente LUXURIA EXPOZIȚIEI, cât și 

o casă în Boreal Constanța. (9.708 mp suprafață construită, 

plus parcările, boxele și curțile aferente). 

 

Pre-vânzări și vânzări pentru faze finalizate și în construcție la data de 30 iunie 2023  

La data de 30 iunie 2023, IMPACT avea 1.631 unități cu autorizație de construire. 

În primul semestru din 2023 am demarat construcția unei noi faze în GREENFIELD BĂNEASA, ce include 250 de 

locuințe, ajungând astfel la un total de 982 de locuințe aflate în diferite stadii de construcție. Pentru alte 649 de 

locuințe urmează a fi începută construcția în 2023-2024. 

Aproximativ 70% dintre unitățile finalizate erau contractate (considerând atât vânzările, cât și pre-vânzările) la 

30 iunie 2023. 

 Faze finalizate pe proiecte la data de 30 iunie 2023 cu unități în stoc 

Proiect Total Apartmente 

Vânzări & 

Pre-Vânzări Disponibile  

  unități unități % unități 

Greenfield Băneasa                           97            95  98%                 2  

Luxuria Expoziției                         630          505  80%             125  

Boreal Plus                         209            66  32%             143  

Boreal Plus (Vile)                           18              6  33%               12  

Total                         954          672  70%             282  
 

 

 

Faze în construcție la 30 iunie 2023 

32 
20 

77 

31 

-

26 

1 

1 
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78 
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Vânzări pe proiect

(locuințe, unități)

Boreal Plus Constanța Luxuria Expoziției

Greenfield Băneasa Case & altele
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Proiect Total Apartmente Pre-Vânzări Disponibile 

  unități unități % unități 

Construcția începută                         982          328  33%             645  

Construcție planificată                         185              -   0%             185  

Greenfield Băneasa                      1,167          328  28%             839  

Construcție planificată                         464              -   0%             464  

Boreal Plus                         464              -   0%             464  

Total construcția începută                         982          328  33%             654  

Construcție planificată                         649              -   0%             649  

Total                      1,631          328  20%          1,303  

 

 TERENURI ÎN PROPRIETATE 

La 30 iunie 2023, IMPACT avea în proprietate 85,9 ha teren (din care 71 ha cu potențial de dezvoltare) având o 

valoare estimată de piață de 845 milioane lei/176 milioane euro (valoare EPRA).  

Valoarea EPRA a fost estimată pe baza reevaluărilor Colliers Valuation and Advisory de la 30 iunie 2023, 

respectiv 31 decembrie 2022 (valoarea de investiție și metoda comparației de piață, acolo unde valoarea de 

investiție nu a fost determinată). 

 Terenuri în proprietatea IMPACT la 30 iunie 2023  

 

  

 Locația  Oraș  Proiect 

 Suprafață 

(ha) 

 Valoare 

contabilă 

IFRS 

(RONm) 

 Valoare 

contabilă 

IFRS 

(EURm) 

 Valoare 

EPRA

(RONm) 

 Valoare 

EPRA

(EURm) 

Băneasa București Greenfield Băneasa 37.5                 340.7           68.6              403.3           85.0              

Blvd. Timișoara - Ghencea București Greenfield West 25.9                 160.6           32.4              160.6           32.4              

Barbu Văcarescu București Aria Verdi 2.5                    183.0           36.9              183.0           36.9              

Zenit Constanța Boreal Plus 3.2                    7.4                1.7                31.7              6.4                

Iași Iași Greenfield Copou 5.0                    37.6              7.6                57.4              11.6              

Oradea Oradea Lotus 2.9                    3.9                0.8                3.9                0.8                

Altele Neptun, Voluntari n.a. 8.9                    5.0                1.0                5.0                3.0                

Total 85.9                 738.3           148.9           845.0           176.0           

Nota 1: Valoarea EPRA considerată pentru terenuri reprezintă valoarea de piață la 30 iunie 2023 și respectiv 31 decembrie 2022 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 - 4,9189 Lei/EUR 
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REZULTATE FINANCIARE   

PRIMELE ȘASE LUNI ALE ANULUI 2023 

ASPECTE PRINCIPALE – PERFORMANȚA FINANCIARĂ (Consolidat) 

În primele șase luni din 2023 vânzările au totalizat 78 de unități locative (vs. 110 de unități 6l 2022).  

Prețul mediu de vânzare a avut un impact pozitiv, acesta crescând în primele 6 luni ale anului 2023, față de primele 

6 luni ale anului 2022 cu 6% în GREENFIELD BĂNEASA, de la 1.255 EUR/mp la 1.341 EUR/mp, și cu 7% în 

LUXURIA EXPOZIȚIEI, de la 1.724 EUR/mp la 1.838 EUR/mp. 

Marja EBITDA a crescut la 89%, datorită câștigurilor din reevaluare înregistrate la 30 iunie 2023, cât și datorită 

optimizării cheltuielilor. 

Ca urmare a implementării strategiei de integrare pe verticală au fost cumulate atât venituri, cât și costurile 

aferente companiilor noi intrate în grup. 

 

  Consolidat     

mii lei 6L 2023 6L 2022 Var % 

Venituri                   59.361          90.268  (34%) 

Profit brut                   18.389          35.228  (48%) 

Marja brută % 31% 39%      

Alte (cheltuieli)/ venituri, nete                   32.349         (16.371)  

% din venituri 54% 18%      

EBITDA                   52.812          19.436  172% 

Marja EBITDA % 89% 22%  

EBIT                   50.738          18.857  169% 

Marja EBIT % 85% 21%  
    

Rezultat net                   34.364          13.956  146% 

Marja rezultatului net 58% 15%   
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APECTE PRINCIPALE – POZIȚIA FINANCIARĂ (Consolidat) 

Active 

Imobilizările corporale au crescut cu 24% comparativ cu 31 decembrie 2022, datorită recepției unor lucrări de 

infrastructură în BOREAL PLUS Constanța și investițiilor în unipoluri de mari dimensiuni folosite la promovarea 

imaginii proiectelor în zonele de trafic intens. De asemenea, în primele 6 luni din 2023 s-au realizat lucrări de 

modernizare a noului sediu RCTI COMPANY S.R.L. 

Creanțele comerciale și alte creanțe au scăzut cu 34% comparativ cu 31 decembrie 2022, în urma recuperării TVA-

ului de la stat. 

Capitaluri proprii și datorii 

Finanțarea expansiunii activității IMPACT a rezultat într-o scădere de 5% la numerar și echivalente de numerar, 

cât și o creștere în împrumuturi de 13% la 30 iunie 2023, comparativ cu 31 decembrie 2022. De asemenea, 

scăderea cu 11% a soldului de datorii comerciale și alte datorii este corelată cu finalizarea lucrărilor în 

GREENFIELD BĂNEASA. 

Gradul de îndatorare a înregistrat o creștere ușoară, la 29% la 30 iunie 2023, comparativ cu 27% al 31 decembrie 

2022. 

 

  Consolidat     

mii lei 30 iunie 2023 31 decembrie 2022 Var % 

Active imobilizate, din care 813.194 727.767 12% 

Investiții imobiliare 724.122 653.725 11% 

Imobilizări corporale 81.140 65.648 24% 

Fond comercial 3.543 3.543 n.a 

Active circulante, din care 710.991 715.595 (1%) 

Stocuri 628.999 617.698 2% 

Creanțe comerciale și alte creanțe 16.835 25.561 (34%) 

Numerar și echivalente de numerar 52.411 55.108 (5%) 

Total active 1.524.185 1.443.362 6% 

Datorii, din care 600.202 553.742 8% 

Împrumuturi bancare și obligațiuni 436.594 387.765 13% 

Datorii comerciale și alte datorii 75.049 84.566 (11%) 

Capitaluri proprii 923.983 889.620 4% 

Total datorii si capitaluri proprii 1.524.185 1.443.362 6% 
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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. 

METRICS 31-Dec-2021 31-Dec-2022 30-Jun-2023 

Preț pe actiune (LEI) 0,7000 0,3600* 0,3680 

Nr. de acțiuni (IMP D&C) 1.575.000.000 2.365.679.951 2.365.679.951 

Capitalizare bursieră (mii LEI) 1.102.500 851.645              870.570  

IFRS (consolidat)       

Profit net (mii LEI) 78.800 84.767                34.364  

Activ net contabil ("NAV", mii LEI) 716.854 889.620              924.722  

Caștigul pe acțiune (LEI) 0,0500 0,0358 0,0145 

NAV/Acțiune (LEI) 0,4551 0,3761 0,3909 

Activ Net Contabil EPRA* (consolidat)       

EPRA NRV (mii LEI) 1.044.043 1.219.328           1.290.805  

EPRA NTA (mii LEI) 1.009.577 1.178.265           1.246.097  

EPRA NDV (mii LEI) 975.553 1.138.270           1.202.458  

EPRA NRV/Acțiune (LEI) 0,6629 0,5154                0,5456  

EPRA NTA/Acțiune (LEI) 0,6410 0,4981                0,5267  

EPRA NDV/Acțiune (LEI) 0,6194 0,4812                0,5083  

* 21.07.2022: Majorare de capital prin alocarea fiecărui acționar a 2 (doua) acțiuni gratuite la 5 (cinci) acțiuni deținute. 

Pentru determinarea valorii EPRA la 31 decembrie 2022 și 30 iunie 2023 au fost folosite evaluările Colliers 

Valuation and Advisory de la data de 31 decembrie 2022 și respectiv 30 iunie 2023 (valoarea de investiție și 

metoda comparației de piață acolo unde valoarea de investiție nu a fost determinată).  
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Reconcilierea dintre Activul Net Contabil conform situațiilor financiare consolidate IFRS și standardul EPRA:  

 

 mii lei mii lei mii lei mii lei mii lei mii lei 
  30-Jun-23 31-Dec-22 

Activ net EPRA - mii lei EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV 

Activ net contabil conform situațiilor 

financiare IFRS neauditate 
924.722 924.722 924.722 889.620 889.620 889.620 

Include*       

ii.a) Reevaluarea investițiilor imobiliare (daca 

metoda la cost conform IAS 40 este folosită) 
- - - - - - 

ii.c) Reevaluarea altor active imobilizate 24.734 24.734 24.734 35.884 35.884 35.884 

iv) Reevaluarea stocurilor 256.545 256.545 256.545 216.310 216.310 216.310 

VAN diluat la valoarea justă 1.206.001 1.206.001 1.206.001 1.141.813 1.141.813 1.141.813 

Exclude*:      - 

v) Impozit amânat în raport cu câștigurile la 

valoarea justă din IP 
88.347 44.174 - 81.058 40.529 - 

viii) Fond comercial conform situațiilor 

financiare IFRS 
(3.543) (3.543) (3.543) (3.543) (3.543) (3.543) 

viii.b) Active necorporale conform situațiilor 

financiare IFRS 
- (534) - - (534) - 

 1.290.805 1.246.097 1.202.458 1.219.328 1.178.265 1.138.270 

Numar acțiuni 2.365.679.951 2.365.679.951 2.365.679.951 2.365.680 2.365.680 2.365.680 

VAN per acțiune 0,5456 0,5267 0,5083 0,5154 0,4981 0,4812 
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ii.c) REEVALUAREA ALTOR ACTIVE IMOBILIZATE 

Alte active imobilizate care sunt ținute la cost conform IFRS 16 și au fost reclasificate în baza EPRA NAV la 

valoarea justă includ clădirea de birouri IMPACT și clubul de Wellness din GREENFIELD Băneasa Plaza. 

iv) REEVALUAREA STOCURILOR 

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 30 

iunie 2023 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 30 iunie 2023. 

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 30 iunie 2023.  

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.  

v) 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. 

viii.b) IMOBILIZĂRILE NECORPORALE CONFORM SITUAȚIILOR FINANCIARE IFRS  

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

pentru EPRA NTA și EPRA NDV. 
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LITIGII 

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

- Pe rolul Tribunalului Comercial Cluj a fost înregistrat dosarul nr. 79/1285/2012 în cadrul căruia IMPACT 

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

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 data de 23.12.2020, 

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. 

Următorul termen acordat în faza de apel este 19.09.2023 pentru administrarea probelor. 

- 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 

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”. Consiliul Local al Municipiului Cluj-

Napoca și Municipiul Cluj-Napoca au declarat apel. Pe 15.03.2023, Curtea de Apel Pitești a admis apelul 

formulat si a respins acțiunea.  

Clearline Development and Management S.R.L. a formulat recurs împotriva hotărârii pronunțată de Curtea de 

Apel Pitești, recursul este în curs de judecată. 

În ceea ce privește litigiul inițiat de Fundația Eco-Civica: 

- 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 Fundația 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.  

- Următorul termen de judecată s-a stabilit pentru data de 3.11.2023. 
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În ceea ce privește accesul pe strada Vadul Moldovei: 

- In cadrul dosarului nr. 1820/3/2023, IMPACT a înregistrat la data de 19.01.2023 pe rolul Tribunalului 

București, Secția a II-a Contencios Administrativ și Fiscal, împotriva Primăriei Municipiului București, 

Primăriei Sectorului 1 București și Regiei Naționale a Pădurilor Romsilva, acțiunea în vederea determinării 

instituțiilor menționate de a-și respecta obligațiile asumate prin hotărârile Consiliului General al Municipiului 

București, cele ale Consiliului Local al Sectorului 1 și cele din actul de acceptare a donației încheiate cu 

IMPACT și să deschidă definitiv accesul public, pe strada Vadul Moldovei, secțiunea situată între Aleea 

Privighetorilor și Drumul Pădurea Pustnicu. 

- Următorul termen de judecată a fost stabilit pentru data de 25.09.2023. 

Pentru alte detalii privind litigiile din IMPACT, se pot consulta notele la situațiile financiare de la 30 iunie 2023. 

CONTEXT MACROECONOMIC 

Perturbările semnificative de pe piețele globale cauzate de pandemia de Covid-19, urmată apoi de războiul din 

Ucraina și contextul economic inflaționist actual, au avut un efect larg asupra participanților dintr-o mare 

varietate de industrii, creând o volatilitate larg răspândită. 

În contextul conflictului dintre Rusia și Ucraina, început la 24 februarie 2022, UE, SUA, Marea Britanie și alte țări 

au impus diverse sancțiuni împotriva Rusiei, inclusiv restricții de finanțare asupra anumitor bănci și companii de 

stat rusești, precum și sancțiuni personale împotriva unui număr de indivizi. 

Compania nu are expuneri directe față de părți afiliate și/sau clienți sau furnizori cheie din acele țări. 

Având în vedere tensiunile geopolitice, din februarie 2022 s-a înregistrat o creștere a volatilității piețelor 

financiare, a presiunii de depreciere a cursului de schimb, cât și creșterea ratelor de dobândă la creditele 

ipotecare. 

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 

  

https://www.impactsa.ro/pictures/documents/3417-Anexa12.Acceptaredonatienr.969-13.06.2018.pdf
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ANEXA 1 - INDICATORI 

IMPACT Developer & Contractor SA 

Indicatori economico-financiari la data de 30 iunie 2023  

 

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

 

Impact  - Individual    
    

Denumirea indicatorului 30-iunie -2023   Mod de calcul 

Indicatorul lichidității curente 3,13  Active curente/Datorii curente 

Indicatorul gradului de îndatorare 44,92%  Capital împrumutat/Capital propriu x100 

Viteza de rotație a debitelor-clienți 80,98  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 -2023   Mod de calcul 

Indicatorul lichidității curente 3,62  Active curente/Datorii curente 

Indicatorul gradului de îndatorare 47,21%  Capital împrumutat/Capital propriu x100 

Viteza de rotație a debitelor-clienti 29,56  Sold mediu clienți/Cifra de afaceri x 180 

Viteza de rotație a activelor imobilizate 0,08  Cifra de afaceri/Active imobilizate 

 
 

  

    
Impact  - Individual & Consolidat    
    

Denumirea indicatorului 30-iunie -2023   Mod de calcul 

Indicatorul gradului de îndatorare (individual) 31%  Capital împrumutat/EPRA NRV x100 

Indicatorul gradului de îndatorare (consolidat) 34%  Capital împrumutat/EPRA NRV x100 

 

 

 

 

Nota:  

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

informațiilor financiare consolidate neauditate la date de 30 iunie 2023, atât cei calculați conform 

regulamentului ASF nr. 5/2018 cat și gradul de îndatorare calculat pe baza EPRA NRV. 
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KEY FINANCIAL AND OPERATIONAL MATTERS 

▪ As at 30 June 2023, IMPACT had a balance of 403 pre-sale and reservation contracts, in total value of EUR 

46.2 million. Those contracts will translate into sales, as apartments will be finalized in the following 

periods.  

▪ In the first semester of 2023 IMPACT obtained revenues of EUR 12.5 million, the gross profit being of 

EUR 3.7 million, with a gross margin of 31%. 

▪ The total value of assets adjusted in accordance with EPRA standards was EUR 364 million, while the 

market value of the dwellings inventory as at 30 June 2023 was approximately EUR 155 million – this 

value will be converted into revenues within next periods.  

▪ As at 30 June 2023, IMPACT had 1,631 units under construction (with building permit) of which 982 in 

different stages of construction. 

▪ At the end of the first semester of 2023, out of the total of 954 finalized dwellings, 70% were contracted. In 

LUXURIA EXPOZIȚIEI the contracting rate was 80%, while in GREENFIELD BĂNEASA it was 98%. 

▪ Sales for Phase 1 of BOREAL PLUS with 209 dwellings, have started in May 2023.  

▪ Inaugurated in December 2022, the community center GREENFIELD PLAZA located within the residential 

complex GREENFIELD BĂNEASA with a market value of over EUR 25 million, registered an occupancy 

rate of 89%. 

▪ The urban certificate for the project ARIA VERDI- Bucharest was obtained in April 2023, with a market 

value of more than EUR 350 million.   

▪ IMPACT holds a valuable land bank (approximately 71 ha) with potential of development minimum 

additional 5 projects GREENFIELD BĂNEASA (new phases), BOREAL PLUS (new phases), GREENFIELD 

COPOU RESIDENCE (“GREENFIELD COPOU”), ARIA VERDI and GREENFIELD WEST, with total estimated 

market value of approximately EUR 1.5 billion. 

▪ IMPACT aligned its accounting policy to the industry standards (EPRA1) in order to minimize the differences 

between the value of net assets reported in accordance with IFRS standards and the net assets value 

determined in accordance with EPRA standards. Thus, the net assets value is presented in the foreground 

in the financial statements, in accordance with industry standards. 

 

 

 

  

 
1 EPRA – European Real Estate Association www.epra.com 
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OUTLOOK FOR THE NEXT 12 MONTHS  

▪ Continuing the sales for completed dwellings in LUXURIA EXPOZIȚIEI, GREENFIELD BĂNEASA and 

BOREAL PLUS.  

 

▪ Commissioning of 732 apartments in GREENFIELD BĂNEASA (Teilor Project). 

 

▪ The building permit for one of the largest residential projects in Iași - GREENFIELD COPOU – was issued, 

the next step being securing financing in order to launch the project. 

 

▪ Planning and commencement of the construction works for the Phase 2 of BOREAL PLUS. The phase will 

include 132 units of dwellings with a total built area of 13,111 sqm and a market value of EUR 15 million. 

 

▪ Continuing the process of obtaining the approvals building permit for the project ARIA VERDI located in 

avenue Barbu Văcărescu in Bucharest, District 2. 

 

▪ Continuing the process of obtaining the building permit for a new development stage in GREENFIELD 

BĂNEASA, which will include 598 units of dwellings with a total built area of 57,548 sqm and a market 

value of EUR 81 million. 

 

▪ Launching of new bonds issue sessions and share capital increase up to EUR 25 million, in accordance with 

EGSM from 27.04.2023 – includes a component focused on retail investors.  

 

▪ During July 2023 the General Council of Bucharest Municipality opened access to Vadul Moldovei street. 

 

▪ Continuing the procedures in order to increase the number of access roads to GREENFIELD BĂNEASA 

neighborhood.  

 

▪ In line with the company's ESG strategy, to combat climate change by reducing carbon monoxide emissions 

according to EU objectives, clearly defined by the European Green Pact, IMPACT decided to implement an 

innovative green mobility system inside GREENFIELD BĂNEASA. 

Several electric devices will be made available to the residents of GREENFIELD BĂNEASA (kicks, scooters, 

bicycles, cars) to facilitate movement within and outside the complex and contribute to creating a more 

community-friendly environment. 

 

▪ In accordance with our mission for a sustainable development and maximization of investor’s return, 

through free-float increase and consequently increase of share’s liquidity, through collaboration with 

financial intermediaries, through raising investment resources, though share capital increases as well as 

through nomination of an additional market maker. 
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OPERATIONAL ACTIVITY 

PROJECTS IN DEVELOPMENT 

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

The environmental and social aspects are top of mind for IMPACT and are translated into its developments that are 

planned to be GREEN projects (e.g. BREEAM Excellent certification, nZEB construction standard applicable to all 

new buildings with permit obtained starting January 2021) which will include use of renewable energy sources, low 

emission energy sources, electric mobility and man powered mobility, extended 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 Timișoara, Cluj, Brașov and 

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

During first six months of 2023, 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 2023-2026. The projects are planned and developed in several phases depending on their size. 

 

                                                                                                        

Projects in development on the landbank owned 

Projects under development 

▪ GREENFIELD BĂNEASA RESIDENCE in Bucharest 

 

Construction estimated to start in S2 2023 - 2026 

▪ GREENFIELD COPOU RESIDENCE in Iași 

▪ ARIA VERDI in Bucharest (depending on 

completion of permitting process) 

▪ BOREAL PLUS Phases 2 and 3 in Constanța 
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GREENFIELD BĂNEASA RESIDENCE  

▪ The flagship project located in the northern area of Bucharest, Băneasa area, framed on two sides by 900 

ha of woodland: Băneasa and Tunari Forests. 

▪ Started in 2007, with have in the end 6,839 units in total, of which 2,686 units were completed as at 30 

June 2023. 

▪ Currently zoning permit (PUZ) for more than 3,700 units related to under construction and pipeline phases, 

of which: 

- 1,167 units with building permit out of which for 982 units construction was started (250 units in current 

period and 732 units in prior period); and   

- 598 units in the last stage of obtaining building permit.  

▪ GREENFIELD PLAZA, a neighborhood shopping center of over 13,600 sqm, located in the northern part of 

GREENFIELD BĂNEASA represents one of the newest shopping and leisure destination dedicated to a 

residential community. With supermarket, restaurants, over twenty stores, Wellness Club by Greenfield 

(with indoor and outdoor pools, spa,  gym, squash, cycling), GREENFIELD PLAZA fulfils the daily needs of a 

large-scale community such as GREENFIELD BĂNEASA. 

▪ IMPACT headquarter office is located near GREENFIELD PLAZA. 

▪ Public school and kindergarten to be constructed by the City Hall on the land donated together with the 

architectural project in 2020 by the Company; the building permit for public school was issued in September 

2021, while in June 2023 the City Hall initiated the auction for the construction of the school. 

▪ STB (Bucharest Transport Company) terminal with two bus lines, one of them with direct connexion to 

Străulești Multimodal Terminal. 

▪ Other facilities planned for residents: church and nursery. 

BOREAL PLUS 

▪ BOREAL PLUS is located in the northern area of Constanta, with quick access to the highway, the city center, 

beach, educational facilities (campus and university), Ovidius Hospital, close to shopping centers and 

overlooking  Siutghiol Lake. 

▪ Out of the 691 units with building permits,18 houses were completed in 2021 and 209 apartments were 

finalized in 2022. 

▪ With a panoramic view of the Black Sea and Siutghiol Lake, BOREAL PLUS apartments are defined by the 

safety and durability of the construction, but also by the comfort they provide. The compound is located in 

the immediate vicinity of a hypermarket and will have facilities such as parks, kindergarten and convenience 

stores. 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

6 
 
 

 

 

ARIA VERDI 

▪ ARIA VERDI with a market value of over EUR 350 million, is located on Barbu Văcărescu Av., near the most 

important Bucharest business pole. The preliminary concept includes 900+ units and over 17,070 sqm for 

other functions. 

▪ The compound will offer a spectacular view over the city, being surrounded by parks and lakes. ARIA VERDI 

aims to offer a lifestyle in harmony with nature, implementing BREEAM Excellent and nZEB sustainability 

and wellbeing solutions. 

▪ ARIA VERDI includes a series of amenities which will raise the quality of living for the residents: high-end 

commercial gallery, green areas, underground parking. 

▪ In April 2023 an urban certificate was obtained and at present the project is in the final concept development 

stage, with the following steps for obtaining the building permits to be started.  

GREENFIELD WEST 

▪ GREENFIELD WEST will be developed in a fast-growing area of the Capital city, in the West, where 

numerous high-rise buildings are currently being built. 

▪ The new compound developed by IMPACT comes to complete the offer of the area and in the residential 

segment, being the largest residential project developed in the west of Bucharest (estimated 4,000+). 

▪ Zoning (PUD) in place, currently improvement in progress, the procedure for obtaining the building permit 

being started.  

▪ Will benefit from a community center with retail, kindergarten and school, multipurpose hall and parking 

buildings. 

GREENFIELD COPOU RESIDENCE 

▪ One of the largest residential compound within Iași municipality with a market value of EUR 175 million 

(98.000 sqm). 

▪ GREENFIELD PLAZA COPOU, a community center with commercial gallery, gym and wellness center, 

restaurant and spaces for other functions (kindergarten).  

▪ GREENFIELD COPOU RESIDENCE is located on Copou Hill, offering panoramic views of the Botanical 

Garden and of the Iasi municipality. The ensemble will integrate harmoniously amid environment, through 

low-height buildings and the inclusion of large green spaces. 

▪ The development’s facilities will include 15,000 sqm of green spaces, providing relaxation areas and 

playground for children. 

▪ 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. 
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▪ PRE-SALES AND SALES 

 

Pre-Sales as at 30 June 2023 

As at 30 June 2023, IMPACT had 403 apartments pre-sold and reserved with a package value of approximately 

EUR 46.2 million, out of which 379 contracts, respectively EUR 43.3 million are estimated to translate in revenues 

in the S2 2023-2024 period. 

Of the total of 403 dwellings, 81% refer to projects under development (32 dwellings, EUR 36 million package 

value), 13% refer to completed projects (51 dwellings, EUR 7.3 million package value), while the remaining 6% refer 

to projects in pipeline (24 dwellings, EUR 2.8 million). 
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Sales for the first semester of 2023 

The 78 units sold during the first six months of 2023 generated corresponding revenues of EUR 10.8 million (RON 

53,9 million) - including revenue from the related parking spots, yards and storage units that were recognized in 

the same period. 

 

6M 2023:  units, out of which 20 apartments in 

GREENFIELD BĂNEASA, 26 apartments and 1 house 

in BOREAL CONSTANȚA, as well as 31 in LUXURIA 

EXPOZIȚIEI (6,342 sqm built area plus related 

parking spots, storage and court yards). 

6M 2022: 110 units: 32 apartments in GREENFIELD 

BĂNEASA and 77 LUXURIA EXPOZIȚIEI, as well as 1 

house in Boreal Constanța (9,708 sqm built area plus 

related parking spots, storage and court yards). 

 

 

Pre-Sales and Sales for completed and under construction project phases as at 30 Jun 2023  

As at 30 June 2023 IMPACT had building permits for 1,631 units.  

The construction of a new phase with 250 dwellings in GREENFIELD BĂNEASA was started in the first six months 

of 2023, reaching a total number of 982 of dwellings under construction. For other 649 dwellings construction is 

expected to begin in 2023-2024.  

Approximately 70% of completed units were contracted (considering both sales and pre-sales) as at 30 June 

2023. 

Completed phases on projects as at 30 June 2023, with units in balance 

Project 

Total 

Apartments 

Sales & 

Pre-Sales 

Available 

for sale 

  units units % units 

Greenfield Băneasa                     97                    95  98%                     2  

Luxuria Expoziției                   630                  505  80%                 125  

Boreal Plus                   209                    66  32%                 143  

Boreal Plus Villas                     18                      6  33%                   12  

Total                   954                  672  70%                 282  

 

 

32 
20 

77 

31 

26 

1 

110 

78 

6M 2022 6M 2023

Sales by project

(dwellings, units)

Greenfield Băneasa Luxuria Expoziției

Boreal Plus Constanța Houses & other
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Under construction phases on projects as at 30 June 2023 

Project 

Total 

Apartments Pre-Sales 

Available 

for sale 

  units units % units 

Construction started                   982                  328  33%                 404  

Construction planned                   185                     -   0%                 435  

Greenfield Băneasa                1,167                  328  28%                 839  

Construction planned                   464                     -   0%                 464  

Boreal Plus                   464                     -   0%                 464  

Total construction started                   982                  328  33%                 404  

Total construction planned                   649                     -   0%                 899  

Total                1,631                  328  20%              1,303  

 

LAND OWNED  

As at 30 June 2023, IMPACT owns a total 85.9 ha (of which 71 ha with development potential) of land with an 

estimated market value of RON 845 million/EUR 176 million (EPRA value).  

The EPRA value of the land was estimated based revaluations performed by Colliers Valuation and Advisory as at 30 

June 2023 and 31 of December 2022 (investment value and market comparison method, where the investment 

value has not been determined). 

Land owned by IMPACT as at 30 June 2023 

    

 Location  City  Project  Surface (ha) 

 IFRS

book value 

(RONm) 

 IFRS

book value 

(EURm) 

 EPRA

value

(RONm) 

 EPRA

value

(EURm) 

Băneasa Bucharest Greenfield Băneasa 37.5               340.7          68.6            403.3          85.0            

Blvd. Timișoara - Ghencea Bucharest Greenfield West 25.9               160.6          32.4            160.6          32.4            

Barbu Văcarescu Bucharest Aria Verdi 2.5                183.0          36.9            183.0          36.9            

Zenit Constanta Boreal Plus 3.2                7.4              1.7              31.7            6.4              

Iași Iași Greenfield Copou 5.0                37.6            7.6              57.4            11.6            

Oradea Oradea Lotus 2.9                3.9              0.8              3.9              0.8              

Other Neptun, Voluntari n.a. 8.9                5.0              1.0              5.0              3.0              

Total 85.9                 738.3           148.9           845.0           176.0           

Note 1: The EPRA value considers the market value based on the revaluations performed by Colliers Valuation and Advisory as at 31 December 2022 

(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 - 4.9634 RON/EUR  
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FINANCIAL RESULTS       

THE FIRST SIX MONTHS OF 2023 

FINANCIAL PERFORMANCE HIGHLIGHTS (Consolidated) 

During the first six months of 2023 IMPACT recorded sales of 78 dwellings (versus 110 units 6M 2022). 

The average selling price had a positive impact, increasing in the first six months of 2023 compared with the first six 

months of 2022, with 6 % in GREENFIELD BĂNEASA, from 1,255 EUR/sqm to 1,1341 EUR /sqm, and with 75% in 

LUXURIA EXPOZIȚIEI, from 1.724 EUR/sqm to 1,838 EUR/sqm. 

The EBITDA margin increased by 87% due to gains from revaluation registered as at 30 June 2023, as well as due 

to optimization of expenses. 

As a result of the implementation of the vertical integration strategy, both the revenues and the cost related to the 

companies new to the group are consolidated. 

 

  Consolidated 

RON thousand 6M 2023 6M 2022 Var % 

Revenues 59,361 90,268 (34%) 

Gross profit  18,389 35,228 (48%) 

Gross margin % 31% 39%  
    

Other (expenses)/revenue net 32,349 (16,371)  

% of revenues 54% 18%  
    

EBITDA 52,812 19,436 172% 

EBITDA margin % 89% 22%  

EBIT 50,738 18,857 169% 

EBIT margin % 85% 21%  
    

Net result 34,364 13,956 146% 

Net result margin % 58% 15%  
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FINANCIAL POSITION HIGHLIGHTS (Consolidated) 

Assets 

Property, plant, and equipment increased by 24% compared to 31 December 2022 following the commission of 

infrastructure works in BOREAL PLUS Constanța project, as well as due to investments in billboards of large 

dimensions, used in the promotion of projects in high traffic areas. Also, during the first six months of 2023 

modernization works were performed within RCTI COMPANY S.R.L. new head office. 

Trade receivables and other receivables decreased by 25% compared with 31 December 2022, following the VAT 

reimbursement done by tax authorities.  

Equity and liabilities 

Funding the expansion of IMPACT’s activity resulted in a 5% decrease in cash, as well as an increase in loans by 

13% as at 30 June 2023, compared with 31 December 2022. Also, trade and other payables decreased by 11% 

correlated with completion of construction works in GREENFIELD BĂNEASA. 

Debtness to assets ratio recorded a small increase, to 29% as at 31 June 2023, compared with 27% as at 31 

December 2022. 

  

  Consolidated     

RON thousand 30-Jun-2023 31-Dec-2022 Var % 

Non-current assets, of which 813,194 727,767 12% 

Investment property 724,122 653,725 11% 

Property, plant and equipment 81,140 65,648 24% 

Goodwill 3,543 3,543 n.a 

Current assets, of which 710,991 715,595 (1%) 

Inventories 628,999 617,698 2% 

Trade and other receivables 16,835 25,561 (34%) 

Cash and cash equivalents 52,411 55,108 (5%) 

Total assets 1,524,185 1,443,362 6% 

Liabilities, of which 600,202 553,742 8% 

Loans and borrowings 436,594 387,765 13% 

Trade and other payables 75,049 84,566 (11%) 

Equity 923,983 889,620 4% 

Total equity and liabilities 1,524,185 1,443,362 6% 
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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.  

 

* 21.07.2022: Share capital increase as each shareholder was allocated 2 (two) free shares for 5 (five) shares held. 

Colliers Valuation and Advisory valuations as at 30 June 2023 and respectively, 31 December 2022 (investment 

value and market comparison method where investment value has not been determined) were used to determine 

the EPRA value as at 30 June 2023 and respectively, 31 December 2022, while Colliers Valuation and Advisory 

valuations as at 30 June 2023, where used to determine the EPRA value as at 30 June 2023. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

METRICS 31-Dec-2021 31-Dec-2022 30-Jun-2023 

Price per share (RON) 0.7000 0.3600 0.3680 

Number of shares (IMP D&C) 1,575,000,000 2,365,679,951 2,365,679,951 

Market capitalization (RON thousand) 1,102,500 851,645              870,570  

IFRS (consolidated)       

Net profit (RON thousand) 78,800 84,767                34,364  

Net asset value ("NAV", RON thousand) 716,854 889,620              924,722  

Profit per share (RON) 0.0500 0.0358 0.0145 

NAV/Share (RON) 0.4551 0.3761 0.3909 

EPRA Net Asset Value (consolidated)       

EPRA NRV (RON thousands) 1,044,043 1,219,328           1,290,805  

EPRA NTA (RON thousands) 1,009,577 1,178,265           1,246,097  

EPRA NDV (RON thousands) 975,553 1,138,270           1,202,458  

EPRA NRV/Share (RON) 0.6629 0.5154                0.5456  

EPRA NTA/Share (RON) 0.6410 0.4981                0.5267  

EPRA NDV/Share (RON) 0.6194 0.4812                0.5083  
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The reconciliation between the Net Book Assets according to the IFRS consolidated financial statements and the 

EPRA standard is the following:  

 

 RON thousands RON thousands RON thousands RON thousands RON thousands RON thousands 
  30-Jun-23 31-Dec-22 

EPRA Net Asset Value Metrics RON 

thousands 
EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV 

IFRS Equity attributable to 

shareholders 
924,722 924,722 924,722 889,620 889,620 889,620 

Include*:       

ii.a) Revaluation of IP - - - - - - 

ii.c) Revaluation of other non-current 

investments 
24,734 24,734 24,734 35,884 35,884 35,884 

iv) Revaluation of trading properties 256,545 256,545 256,545 216,310 216,310 216,310 

Diluted NAV at Fair Value 1,206,001 1,206,001 1,206,001 1,141,813 1,141,813 1,141,813 

Exclude*:      - 

v) Deferred tax in relation to fair value 

gains of IP 
88,347 44,174 - 81,058 40,529 - 

viii.a) Goodwill as per the IFRS 

balance sheet 
(3,543) (3,543) (3,543) (3,543) (3,543) (3,543) 

viii.b) Intangibles as per the IFRS 

balance sheet 
- (534) - - (534) - 

NAV 1,290,805 1,246,097 1,202,458 1,219,328 1,178,265 1,138,270 

Fully diluted number of shares 2,365,679,951 2,365,679,951 2,365,679,951 2,365,679,951 2,365,679,951 2,365,679,951 

NAV per share 0.5456 0.5267 0.5083 0.5154 0.4981 0.4812 
       

 1,806,343,957 1,806,343,957 1,806,343,957 363,932,779 363,932,779 363,932,779 

 

ii.c) REVALUATION OF OTHER NON-CURRENT INVESTMENTS 

Other non-current investments held at cost under IAS 16 and restated under EPRA NAV to fair value include the 

IMPACT Office building, as well as the Wellness Club from GREENFIELD BĂNEASA PLAZA. 

iv) REVALUATION OF TRADING PROPERTIES 

The trading properties/finished goods (e.g. dwellings) refer to completed phases of GREENFIELD BĂNEASA, 

LUXURIA EXPOZIȚIEI and BOREAL PLUS.  

The increase/difference between the market value 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 by using a) the value of the pre-sale agreements and reservations 

existing on 30 June 2023 and b) the revaluations made by Colliers (market approach) for the units for which no 

pre-sale and reservation contracts were concluded as at 30 June 2023. 

The land held as inventory where GREENFIELD BĂNEASA, GREENFIELD COPOU and BOREAL PLUS are 

developed were revalued by Colliers by using both the investment value method and the market comparison 

method as at 30 June 2023. 
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The adjustment was made to reflect the market value of the plots of land included in inventories, as they are held 

in the IFRS financial statements at the value from the date on which they were included in inventory. For the 

market value, the investment value determined by Colliers was mainly used.  

v) DEFERRED TAX IN RELATION TO FAIR VALUE GAINS OF IP 

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). This is fully adjusted for EPRA NRV, 50% adjusted 

for EPRA NTA and nil adjustment for EPRA NDV. 

viii.b) 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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LITIGATIONS 

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

- The case no.  79/1285/2012 has been registered to the Cluj Commercial Court, in which IMPACT has 

requested the dissolution of the framework-contract no. 55423/04.07.2007 concluded between CCC and 

IMPACT. In addition, the IMPACT 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 23.12.2020, the Cluj Tribunal ruled the following decision in File no. 

79/1285/2012: “rejects, as ungrounded, the said application filed by the Company”. The company filed an 

appeal which is being judged by the Cluj Court of Appeal, at this moment the company cannot estimate the 

duration of the process until a final decision is obtained. The next deadline granted in the appeal phase is 

19.09.2023, to analyse the findings. 

 

- Case no. 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 Tribunal 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, 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 Local Council of Cluj-Napoca Municipality and the Cluj-Napoca 

Municipality filed appeal. On 15.03.2023, the Pitesti Court of Appeal admitted the appeal and rejected the 

application. Clearline Development and Management S.R.L. filled an appeal against the decision of the Pitesti 

Court of Appeal, and the appeal is currently under analysis. 

 

Regarding the dispute initiated by the "Fundația Eco-Civica " 

- 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 Foundation 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, cancelling some 

preliminary approvals, cancelling works. 

- Currently, the challenged acts are valid, they produce full effects, no decision has been made regarding their 

suspension or cancellation. 

- The next court date was set for 3.11.2023. 
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Regarding the Vadul Moldovei street access 

- Within file no. 1820/3/2023, IMPACT registered on 19.01.2023, on the role of the Bucharest Court, Section II 

Administrative and Fiscal Litigation, against the City Hall of the City of Bucharest, the City Hall of Sector 1 

Bucharest and the National Management of Romsilva Forests, an action in order to determine the mentioned 

institutions to comply with the obligations assumed by the decisions of the General Council of the Municipality 

of Bucharest, those of the Local Council of Sector 1 and those of the act of acceptance of the donation concluded 

with IMPACT and to definitively open public access to street Vadul Moldovei, located between Alley 

Privighetorilor and Drumul Pădurea Pustnicu. 

-  The next term is set for 25.09.2023. 

For more details on litigations involving IMPACT, the notes to the financial statements as at 30 June 2023 can be 

accessed. 

 

MACROECONOMIC CONTEXT 

The significant disruptions in global markets caused by the Covid-19 pandemic, followed by the war in Ukraine and 

the current inflationary economic environment, have had a broad effect on participants in a wide variety of 

industries, creating widespread volatility. 

In the context of the conflict between Russia and Ukraine, which began on 24 February 2022, the EU, the US, the 

UK and other countries have imposed various sanctions against Russia, including funding restrictions on certain 

Russian banks and state-owned companies, as well as personal sanctions against a number of individuals. 

The Company has no direct exposure to related parties and/or key customers or suppliers in those countries. 

Given the geopolitical tensions, there has been an increase in financial market volatility, exchange rate depreciation 

as well as increase in mortgage interest rates, since February 2022. 

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 Urdă Constantin Sebeșanu Claudiu Bistriceanu 
Chairman of the Board of Directors (BoD) Chief Executive Officer Chief Financial Officer 
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APPENDIX 1 - RATIOS 

IMPACT Developer & Contractor SA 

Financial ratios as of 30 June 2023  

 

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

Impact - Individual    
    

Ratio 31-Jun-2023   Calculation method 

Current ratio                      3.13   Current assets/Current liabilities 

Gearing ratio 44.92%  Borrowed capital/Equity x 100 

Receivables turnover                    80.98   Average balance for receivables/Revenues x 90 

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

 

Ratio 31-Mar-2023   Calculation method 

Current ratio #VALUE!  Current assets/Current liabilities 

Gearing ratio #VALUE!  Borrowed capital/Equity x 100 

Receivables turnover #VALUE!  Average balance for receivables/Revenues x 180 

Non-Current assets turnover #VALUE!  Revenues/Non-current assets 

 

Impact - Consolidated    
    

Ratio 30-Jun-2023   Calculation method 

Current ratio                      3.62   Current assets/Current liabilities 

Gearing ratio 47.21%  Borrowed capital/Equity x 100 

Receivables turnover                    29.56   Average balance for receivables/Revenues x 180 

Non-Current assets turnover                      0.08   Revenues/Non-current assets 

 

 

B. Impact – Consolidated - calculated based on EPRA NAV 

Ratio 31-Jun-2023   Calculation method 

Gearing ratio (individual) 31%  Borrowed capital/EPRA NAV x100 

Gearing ratio (consolidated) 34%  Borrowed capital/EPRA NAV x100 

 

Note:  

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

as at 30 June 2023, both the ones calculated according to the ASF Regulation No. 5/2018 and the Gearing ratio 

calculated based on EPRA NRV. 

 






























































































































































































