
Adama, partea a grupului austriac Immofinanz, este
unul dintre puþinii dezvoltatori strãini care ºi-au
continuat proiectele rezidenþiale în perioada de crizã.
Compania intenþioneazã sã lanseze pe termen mediu
ºi lung douã proiecte rezidenþiale noi în Bucureºti ºi
încã o fazã de dezvoltare în Iaºi.

Adama intenþioneazã sã lanseze un nou proiect
rez idenþia l în cart ieru l bucureºtean Berceni ,
dimensiunea dezvoltãrii urmând sã fie stabilitã în
urma evaluãrii ºi optimizãrii proiectului.

Andreas Holler, membru al consiliului executiv al
Adama, ne-a declarat: „Construcþia primei faze ar
putea demara în al doilea sau cel târziu al treilea
trimestru din 2014, cu unul sau douã blocuri de 10-11
etaje, respectiv cu un numãr de apartamente cuprins
între 80 ºi 200”.

În decurs de un an ar putea începe
lucrãrile la ansamblul de pe platforma
Ventilatorul
Un alt proiect al Adama, aflat în luna octombrie în faza
de autorizare, vizeazã construirea unui ansamblu mixt
pe fosta plaformã industrialã Ventilatorul. Aceasta
este situatã pe Str. Progresului din Capitalã, în
apropiere de Cotroceni. În jur de 90% din proiect se
axeazã pe partea rezidenþialã, iar restul reprezintã o
componentã de birouri, cu unele spaþii de retail ºi,
eventual, un supermarket. Clãdirile de birouri ar urma
sã ocupe frontul spre Str. Progresului, iar blocurile de

locuinþe sã fie construite în spatele acestora, ferite de
zgomot.

În total, ar putea fi realizate, în mai multe faze, nouã
blocuri a câte 100 de apartamente fiecare ºi o clãdire
de birouri de pânã la 15.000 mp închiriabili.

Data începeri i lucrãri lor de construcþie este
dependentã de obþinerea autorizaþiei de construire.
Dacã autorizaþia este obþinutã pânã la mijlocul anului
viitor, iar condiþiile de piaþã sunt favorabile, lucrãrile la
primul bloc ar putea demara spre sfârºitul anului 2014,
ne-a precizat Andreas Holler.

În fapt, una dintre constrângerile dezvoltatorilor
imobiliari este colaborarea cu autoritãþile locale. În
opinia domnului Holler, autoritãþile ar trebui sã fie re-
ceptive la proiectele imobiliare care cresc valoarea
oraºului.

Conceptul proiectului de pe platforma Ventilatorul a
fost de a obþine o flexibilitate maximã. Astfel, în
funcþie de cerere, o parte din spaþiile de birouri ar
putea fi transformate în apartamente ºi viceversa. În
continuarea aceleiaºi idei, blocurilor vor fi realizate în
r e g i m m o d u l a r , a s t f e l î n c â t d i m e n s i u n e a
apartamentelor sã poatã fi modificatã la cerere ºi cu
costuri minime. În majoritatea lor, apartamentele vor
avea în principiu douã sau trei camere. Ansamblul va
include însã ºi apartamente mai mari, cu patru
camere. Fiecare bloc se va remarca printr-o faþadã
diferitã, care sã îi confere identitate. Conceptul mai
prevede realizarea unor zone verzi extinse, cu locuri de

joacã pentru copii, adaugã reprezentantul Adama.
Proiectul va beneficia de acces la toate mijloacele de

transport în comun, inclusiv metrou, odatã cu finalizarea
magistralei Drumul Taberei - Eroilor. În apropiere se aflã
Universitatea Politehnica ºi mai multe centre comerciale.
„Vrem sã realizãm un proiect inteligent, urban, accesibil
ºi de calitate”, afirmã domnul Holler.

Terenul pentru dezvoltarea acestui proiect a fost pus
la dispoziþie de Immofinanz (n.r. care a preluat
compania Adama în 2011), între cele douã companii
fiind stabilite sinergii puternice.

O nouã fazã va fi dezvoltatã în Copou
Bellevue Iaºi
Strategia Adama vizeazã concentrarea activitãþii în
Capitalã, fãrã a exclude însã douã-trei oraºe secundare
din România precum Iaºi, Braºov, Cluj-Napoca sau
Timiºoara.

În afara Bucureºtiului, Adama îºi propune sã
demareze pânã la sfârºitul anului curent construcþia
unei noi faze în ansamblul Copou Bellevue din Iaºi,
care va cuprinde o clãdire cu aproximativ 50 de
apartamente, menþioneazã domnul Holler.

Faza a doua din ansamblul Edenia
Titan urmeazã sã fie livratã
Adama a livrat în luna septembrie faza a doua a
ansamblului Evocasa Optima din cartierul bucureºtean
Titan, cuprinzând 84 de apartamente. Preþurile pentru
un apartament de douã camere pornesc de la 59.905
euro + TVA, iar pentru o unitate de trei camere, preþul
ajunge la 91.935 euro + TVA.

În apropiere, dezvoltatorul a finalizat ºi construcþia
propriu-zisã a fazei a doua din ansamblul Edenia Titan,
cu 126 de apartamente. Acestea urmeazã sã fie livrate
în luna noiembrie sau cel târziu pânã la sfârºitul
anului, dupã efectuarea intabulãrii, potrivit reprezen-
tantului Adama.

Preþul unui apartament cu douã camere în Edenia
începe de la 62.381 euro, fãrã TVA.

Construcþia celor douã blocuri din Titan a fost
realizatã de compania Bog’Art.

O decizie privind o eventualã lansare a unor noi faze
de dezvoltare în ansamblurile Evocasa Optima ºi
Edenia va fi luatã spre sfârºitul anului viitor, în funcþie
de evoluþia vânzãrilor, afirmã domnul Holler.
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Trei proiecte rezidenþiale vor fi lansate anul
viitor
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Pânã în luna octombrie, dezvoltatorul vânduse în jur
de 30% din apartamentele din cele douã faze noi ale
proiectelor din Titan. Vânzãrile au început sã creascã
odatã cu finalizarea clãdirilor. „Cumpãrãtorii nu sunt
foarte încrezãtori dacã nu vãd clãdirea finalizatã sau în
construcþie. Contactele cu potenþialii cumpãrãtori au
crescut foarte mult dupã finalizarea clãdirilor”, adaugã
domnul Holler.

Cele douã proiecte din Titan au fost optimizate, în
s e n s u l e l i m i n ã r i i s a u r e s t r â n g e r i i p o n d e r i i
apartamentelor foarte mari (de exemplu pent-
house-uri), astfel încât acum cele mai multe locuinþe
au douã sau trei camere. De asemenea, au fost
optimizate partiþiile interioare ºi a fost îmbunãtãþitã
calitatea unor detalii, fãrã o majorare a preþului final.

„Obiectivul nostru este sã livrãm apartamente de
calitate, la dimensiunea potrivitã ºi la preþuri
accesibile, care sã se potriveascã cererii”, afirmã
Andreas Holler.

În acest sens, piaþa apartamentelor de lux este în
prezent foarte restrânsã, iar cei care totuºi mai
cumpãrã astfel de proprietãþi nu aleg blocurile mari,
cu multe apartamente.

De altfel, strategia dezvoltatorului se axeazã pe
satisfacerea cerinþelor clasei medii din România, mai
spune reprezentantul Adama.

Pânã în prezent Adama a construit în jur de 1.650 de
apartamente, din care au fost vândute peste 1.100. Þinta
Adama este sã vândã 200-250 de apartamente pe an, în
condiþiile actuale. „În 2014 ritmul vânzãrilor ar trebui sã
fie de 15-20 de apartamente pe lunã, în varianta
precautã. Altfel, pe o piaþã în creºtere, obiectivele ar fi
mult mai mari, ”, mai spune domnul Holler.

Adama pregãteºte alte proiecte de
perspectivã în Bucureºti ºi în þarã
În perspectivã, Adama are în vedere dezvoltãri ºi în alte
zone ale Bucureºtiului, compania deþinând, printre

altele, un teren ºi pe strada Vasile Lascãr.
Alte proiecte de perspectivã vizeazã

Br aº ov u l , u nd e atât A d ama, cât º i
Immofinanz deþin un portofoliu consis-
tent de terenuri, inclusiv în zona centralã.

„Încercãm sã evaluãm ºi sã optimizãm
toate proiectele. Chiar dacã nu ºtim când
le vom începe, vrem sã fim pregãtiþi
pentru a le putea demara oricând”, afirmã
Andreas Holler.

Calitatea produsului imobiliar
ar trebui sã se vadã la prima
vedere
Înainte de criza economicã, pe piaþa
imobiliarã din România activau mulþi
dezvoltatori care realizau câte un proiect,
îl vindeau, iar ulterior ieºeau din piaþã.
Prin urmare, cumpãrãtorii nu mai aveau la
cine apela ulterior în eventualitatea
apariþiei unor probleme.

Politica Adama este sã acorde o garanþie de doi ani
pentru apartamentele livrate, garanþie care poate fi
opþional crescutã. În plus, clienþii au certitudinea cã
pot lua legãtura cu dezvoltatorul pentru suport tehnic,
dã asigurãri Andreas Holler.

Adesea, douã produse imobiliare din România sunt
greu de comparat. De exemplu, suprafaþa locuinþelor
noi este raportatã de dezvoltatori, dupã caz, fie la metru
pãtrat util, brut sau construit. Aceasta, deoarece pânã în
anii 2005-2006 au intrat pe piaþa dezvoltatori din multe
þãri: Italia, Israel, Spania, Grecia, fiecare venind cu
modelul de promovare aplicat în þara de origine.

Altfel, calitatea lucrãrii în sine se evidenþiazã, în mare
parte, încã de la prima vedere: calitatea tâmplãriei, a
parchetului, a bateriilor sanitare, rectangularitatea pereþilor
etc. Sunt ºi unele componente „invizibile”, precum
instalaþiile din pereþi, a cãror calitate se evidenþiazã în timp.

De asemenea, cumpãrãtorii pot studia zona, accesul la
mijloace de transport în comun, la ºcoli, spitale, spaþii
verzi etc. „Cumpãrãtorii sunt acum mai instruiþi în
procesul de selecþie a apartamentului ºi conºtientizeazã
cã piaþa este acum a cumpãrãtorului, nu a vânzãtorului,
cum era înainte”, remarcã Andreas Holler.

Preþul apartamentelor este condiþionat
de costul terenului
În perspectivã, Adama intenþioneazã sã menþinã
politica de preþ în cazul proiectelor viitoare, existând
însã ºi posibilitatea de optimizare a preþurilor în
funcþie de costul de achiziþie al terenului. În linii mari,
Adama aplicã o calitate standard pentru toate
proiectele derulate, diferenþa de preþ (raportat la
metrul pãtrat al locuinþei) fiind datã în principal de
costul terenului în preþul total. Dacã dezvoltatorul
identificã terenuri mai ieftine, atunci acest avantaj
este transferat cãtre cumpãrãtor printr-un preþ mai
avantajos, explicã domnul Holler.

În principiu, Adama nu are în plan sã îºi extindã
portofoliul de terenuri, cu atât mai mult cu cât poate
apela ºi la portofoliul vast deþinut de Immofinanz.
Acest lucru nu înseamnã cã nu va da curs eventualelor
oportunitãþi apãrute în piaþã. O astfel de oportunitate
ar putea fi preluare unui proiect imobiliar blocat sau
achiziþionarea unui teren în centrul Bucureºtiului, însã
la un preþ convenabil, pe care sã poatã fi dezvoltat un
ansamblu compus din minim 50 de apartamente,
menþioneazã reprezentantul Adama.

În mod excepþional, dezvoltatorul ar fi dispus sã intre
în parteneriate cu alþi antreprenori, însã doar cu
condiþia deþinerii controlului asupra proiectului
imobiliar propus. Un astfel de parteneriat ar putea fi
încheiat, de exemplu, cu proprietarul unui teren
atractiv pentru Adama.

Andreas Holler se declarã încrezãtor în viitorul pieþei
rezidenþiale din România. Deocamdatã, chiar dacã
piaþa urmeazã un trend uºor pozitiv, încã nu a ajuns la
un nivel „normal” datoritã lipsei de finanþare, cu
excepþia programului Prima Casã.
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Prima Casã nu poate acoperi piaþa rezidenþialã

Chiar dacã programul guvernamental Prima Casã a avut o influenþã majorã pe piaþa rezidenþialã din România,
el în sine nu a condiþionat proiectele Adama, factorul determinant pentru stabilirea preþurilor fiind puterea
de cumpãrare a populaþiei. Unele dintre apartamentele dezvoltatorului se încadreazã însã în plafonul propus
de program (n.r. maxim 70.000 de euro pentru locuinþe noi).

Dependenþa de Programul Prima Casã este perceputã de reprezentantul Adama ca un factor de risc, în
contextul în care durata programului este incertã. În plus, piaþa nu poate rãmâne pentru totdeauna ancoratã
în plafonul Prima Casã, susþine domnul Holler.

Plafonul programului permite construirea unor locuinþe de calitate, însã la suprafeþe mici ºi doar în zone
periferice, deoarece costul terenului devine prohibitiv pe mãsura apropierii de centru, iar investiþia ar deveni
astfel neprofitabilã. Prin urmare, programul nu are cum sã acopere toatã piaþa, argumenteazã Andreas Holler.

Pe lângã Programul Prima Casã ºi creditele bancare clasice, Adama pune la dispoziþia clienþilor ºi sistemul de
rate la dezvoltator ºi ia în considerare sã elaboreze pe viitor, în parteneriat cu bãncile, unele produse de
finanþare dedicate.

Sistemul de plata a avansului într-un cont escrow (n.r. avansul plãtit de cumpãrãtor este blocat într-un cont
la care dezvoltatorul nu are acces decât la livrarea produsului), o modalitate foarte rãspânditã în statele din
Occident, ar putea fi implementat ºi în România. Astfel, clienþii ar avea mai multã încredere sã cumpere
locuinþe din faza de proiect. Recâºtigarea încrederii este importantã, având în vedere mediatizarea unor
cazuri în care locuinþele promise de dezvoltatori nu au fost finalizate, iar beneficiarii nu ºi-au mai putut
recupera avansul, deoarece banii respectivi erau blocaþi în fundaþiile clãdirii. Spre diferenþã, Adama nu
apeleazã la banii plãtiþi în avans de cumpãrãtori pentru începerea lucrãrilor. În fapt, cele mai recente douã
proiecte rezidenþiale au fost dezvoltate utilizând capital pus la dispoziþie de Immofinanz. Aceastã modalitate
de finanþare în cadrul grupului s-a dovedit a fi mai convenabilã decât apelarea la credite bancare,
argumenteazã Andreas Holler.
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