Adama

Trei proiecte rezidentiale vor fi lansate anul

viitor

Adama, partea a grupului austriac Immofinanz, este
unul dintre putinii dezvoltatori strdini care si-au
continuat proiectele rezidentiale in perioada de crizd.
Compania intentioneazd sd lanseze pe termen mediu
si lung doud proiecte rezidentiale noi in Bucuresti si
incd o faza de dezvoltare in lasi.

Adama intentioneazd sa lanseze un nou proiect
rezidential in cartierul bucurestean Berceni,
dimensiunea dezvoltarii urmand sd fie stabilita in
urma evaludrii si optimizarii proiectului.

Andreas Holler, membru al consiliului executiv al
Adama, ne-a declarat: ,Constructia primei faze ar
putea demara in al doilea sau cel tarziu al treilea
trimestru din 2014, cu unul sau doua blocuri de 10-11
etaje, respectiv cu un numdr de apartamente cuprins
intre 80 si 200".

in decurs de un an ar putea incepe
lucrarile la ansamblul de pe platforma
Ventilatorul

Un alt proiect al Adama, aflat in luna octombrie in faza
de autorizare, vizeaza construirea unui ansamblu mixt
pe fosta plaformd industriala Ventilatorul. Aceasta
este situata pe Str. Progresului din Capitald, in
apropiere de Cotroceni. in jur de 90% din proiect se
axeaza pe partea rezidentiald, iar restul reprezintd o
componenta de birouri, cu unele spatii de retail si,
eventual, un supermarket. Cladirile de birouri ar urma
sa ocupe frontul spre Str. Progresului, iar blocurile de
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locuinte sd fie construite in spatele acestora, ferite de
zgomot.

In total, ar putea fi realizate, in mai multe faze, noud
blocuri a cate 100 de apartamente fiecare si o clddire
de birouri de pana la 15.000 mp inchiriabili.

Data inceperii lucrdrilor de constructie este
dependentd de obtinerea autorizatiei de construire.
Daca autorizatia este obtinutd pana la mijlocul anului
viitor, iar conditiile de piata sunt favorabile, lucrarile la
primul bloc ar putea demara spre sfarsitul anului 2014,
ne-a precizat Andreas Holler.

In fapt, una dintre constrangerile dezvoltatorilor
imobiliari este colaborarea cu autoritétile locale. Tn
opinia domnului Holler, autoritatile ar trebui sa fie re-
ceptive la proiectele imobiliare care cresc valoarea
orasului.

Conceptul proiectului de pe platforma Ventilatorul a
fost de a obtine o flexibilitate maxima. Astfel, in
functie de cerere, o parte din spatiile de birouri ar
putea fi transformate in apartamente si viceversa. In
continuarea aceleiasi idei, blocurilor vor fi realizate in
regim modular, astfel incat dimensiunea
apartamentelor sa poatd fi modificatd la cerere si cu
costuri minime. In majoritatea lor, apartamentele vor
avea in principiu doua sau trei camere. Ansamblul va
include insa si apartamente mai mari, cu patru
camere. Fiecare bloc se va remarca printr-o fatada
diferita, care sa ii confere identitate. Conceptul mai
prevede realizarea unor zone verzi extinse, cu locuri de

Andreas Holler, membru al consiliului executiv al Adama
joacd pentru copii, adauga reprezentantul Adama.

Proiectul va beneficia de acces la toate mijloacele de
transport in comun, inclusiv metrou, odatd cu finalizarea
magistralei Drumul Taberei - Eroilor. in apropiere se afld
Universitatea Politehnica si mai multe centre comerciale.
,Vrem sd realizdm un proiect inteligent, urban, accesibil
si de calitate”, afirmd domnul Holler.

Terenul pentru dezvoltarea acestui proiect a fost pus
la dispozitie de Immofinanz (n.r. care a preluat
compania Adama in 2011), intre cele doua companii
fiind stabilite sinergii puternice.

O noua faza va fi dezvoltata in Copou
Bellevue lasi

Capitald, fard a exclude insd doua-trei orase secundare
din Romania precum lasi, Brasov, Cluj-Napoca sau
Timisoara.

In afara Bucurestiului, Adama isi propune si
demareze pana la sfarsitul anului curent constructia
unei noi faze in ansamblul Copou Bellevue din lasi,
care va cuprinde o clddire cu aproximativ 50 de
apartamente, mentioneazd domnul Holler.

Faza a doua din ansamblul Edenia
Titan urmeaza sa fie livrata

Adama a livrat in luna septembrie faza a doua a
ansamblului Evocasa Optima din cartierul bucurestean
Titan, cuprinzand 84 de apartamente. Preturile pentru
un apartament de doua camere pornesc de la 59.905
euro + TVA, iar pentru o unitate de trei camere, preful
ajunge la 91.935 euro + TVA.

In apropiere, dezvoltatorul a finalizat si constructia
propriu-zisa a fazei a doua din ansamblul Edenia Titan,
cu 126 de apartamente. Acestea urmeaza sa fie livrate
in luna noiembrie sau cel tarziu pand la sfarsitul
anului, dupa efectuarea intabularii, potrivit reprezen-
tantului Adama.

Pretul unui apartament cu doua camere in Edenia
incepe de la 62.381 euro, fard TVA.

Constructia celor doud blocuri din Titan a fost
realizata de compania Bog'Art.

0 decizie privind o eventuala lansare a unor noi faze
de dezvoltare in ansamblurile Evocasa Optima si
Edenia va fi luata spre sfarsitul anului viitor, in functie
de evolutia vanzarilor, afirma domnul Holler.



Pand in luna octombrie, dezvoltatorul vanduse in jur
de 30% din apartamentele din cele doua faze noi ale
proiectelor din Titan. Vanzarile au inceput sa creasca
odatd cu finalizarea cladirilor. ,Cumparatorii nu sunt
foarte increzdtori dacd nu vdd cladirea finalizata sau in
constructie. Contactele cu potentialii cumparatori au
crescut foarte mult dupd finalizarea cladirilor”, adauga
domnul Holler.

Cele douad proiecte din Titan au fost optimizate, in
sensul elimindrii sau restrangerii ponderii
apartamentelor foarte mari (de exemplu pent-
house-uri), astfel incat acum cele mai multe locuinte
au doud sau trei camere. De asemenea, au fost
optimizate partitiile interioare si a fost imbunatatita
calitatea unor detalii, fard o majorare a pretului final.

,Obiectivul nostru este sa livram apartamente de
calitate, la dimensiunea potrivita si la preturi
accesibile, care sd se potriveasca cererii”, afirma
Andreas Holler.

In acest sens, piata apartamentelor de lux este in
prezent foarte restransa, iar cei care totusi mai
cumpdra astfel de proprietati nu aleg blocurile mari,
cu multe apartamente.

De altfel, strategia dezvoltatorului se axeazd pe
satisfacerea cerintelor clasei medii din Romania, mai
spune reprezentantul Adama.

Pana in prezent Adama a construit in jur de 1.650 de
apartamente, din care au fost vandute peste 1.100. Tinta
Adama este sd vandd 200-250 de apartamente pe an, in
conditiile actuale. ,in 2014 ritmul vanzarilor ar trebui sa
fie de 15-20 de apartamente pe luna, in varianta
precautd. Altfel, pe o piatd in crestere, obiectivele ar fi
mult mai mari, ”, mai spune domnul Holler.

Adama pregateste alte proiecte de
perspectiva in Bucuresti si in tara

In perspectiva, Adama are in vedere dezvoltari si in alte
zone ale Bucurestiului, compania detindnd, printre

altele, un teren si pe strada Vasile Lascar.

Alte proiecte de perspectiva vizeaza
Brasovul, unde atat Adama, cat si
Immofinanz detin un portofoliu consis-
tent de terenuri, inclusiv in zona centrala.

LIncercdm s evaluam si sa optimizam
toate proiectele. Chiar dacd nu stim cand
le vom incepe, vrem sd fim pregatiti
pentru a le putea demara oricand”, afirma
Andreas Holler.
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Calitatea produsului imobiliar
ar trebui sa se vada la prima
vedere

Tnainte de criza economica, pe piata
imobiliara din Romania activau multi
dezvoltatori care realizau cate un proiect,
il vindeau, iar ulterior ieseau din piatd.
Prin urmare, cumparatorii nu mai aveau la
cine apela ulterior in eventualitatea
aparitiei unor probleme.

Politica Adama este sa acorde o garantie de doi ani
pentru apartamentele livrate, garantie care poate fi
optional crescutd. in plus, clientii au certitudinea cd
pot lua legatura cu dezvoltatorul pentru suport tehnic,
dad asigurdri Andreas Holler.

Adesea, doua produse imobiliare din Romania sunt
greu de comparat. De exemplu, suprafata locuintelor
noi este raportata de dezvoltatori, dupa caz, fie la metru
patrat util, brut sau construit. Aceasta, deoarece pana in
anii 2005-2006 au intrat pe piata dezvoltatori din multe
tdri: ltalia, Israel, Spania, Grecia, fiecare venind cu
modelul de promovare aplicat in tara de origine.

Altfel, calitatea lucrarii in sine se evidentiazd, in mare
parte, incd de la prima vedere: calitatea tamplariei, a
parchetului, a bateriilor sanitare, rectangularitatea peretilor
etc. Sunt si unele componente ,invizibile”, precum
instalatiile din pereti, a cdror calitate se evidentiaza in timp.
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Prima Casa nu poate acoperi piata rezidentiala

Chiar daca programul guvernamental Prima Casd a avut o influenta majora pe piata rezidentiala din Romania,
el in sine nu a conditionat proiectele Adama, factorul determinant pentru stabilirea preturilor fiind puterea
de cumpadrare a populatiei. Unele dintre apartamentele dezvoltatorului se incadreaza insa in plafonul propus
de program (n.r. maxim 70.000 de euro pentru locuinte noi).

Dependenta de Programul Prima Casd este perceputd de reprezentantul Adama ca un factor de risc, in
contextul in care durata programului este incerta. In plus, piata nu poate riméane pentru totdeauna ancorat
in plafonul Prima Casa, sustine domnul Holler.

Plafonul programului permite construirea unor locuinte de calitate, insd la suprafete mici si doar in zone
periferice, deoarece costul terenului devine prohibitiv pe masura apropierii de centru, iar investitia ar deveni
astfel neprofitabild. Prin urmare, programul nu are cum sa acopere toatd piata, argumenteaza Andreas Holler.

Pe langa Programul Prima Casa si creditele bancare clasice, Adama pune la dispozitia clientilor si sistemul de
rate la dezvoltator si ia in considerare sa elaboreze pe viitor, in parteneriat cu bancile, unele produse de
finantare dedicate.

Sistemul de plata a avansului intr-un cont escrow (n.r. avansul platit de cumparator este blocat intr-un cont
la care dezvoltatorul nu are acces decat la livrarea produsului), o modalitate foarte raspandita in statele din
Occident, ar putea fi implementat si in Romania. Astfel, clientii ar avea mai multd incredere sa cumpere
locuinte din faza de proiect. Recastigarea increderii este importantd, avand in vedere mediatizarea unor
cazuri in care locuintele promise de dezvoltatori nu au fost finalizate, iar beneficiarii nu si-au mai putut
recupera avansul, deoarece banii respectivi erau blocati in fundatiile cldirii. Spre diferentd, Adama nu
apeleazi la banii platiti in avans de cumparatori pentru inceperea lucrérilor. in fapt, cele mai recente doua
proiecte rezidentiale au fost dezvoltate utilizand capital pus la dispozitie de Immofinanz. Aceastd modalitate
de finantare in cadrul grupului s-a dovedit a fi mai convenabild decat apelarea la credite bancare,
argumenteaza Andreas Holler.

’ﬁ/

{
-

|
" w

g s
-

= - N - s A - -
W = o W

i

|

De asemenea, cumpdratorii pot studia zona, accesul la
mijloace de transport in comun, la scoli, spitale, spatii
verzi etc. ,Cumpdratorii sunt acum mai instruiti in
procesul de selectie a apartamentului si constientizeaza
cd piata este acum a cumparatorului, nu a vanzatorului,
cum era inainte”, remarca Andreas Holler.

Pretul apartamentelor este conditionat
de costul terenului

in perspectivd, Adama intentioneazd si mentina
politica de pret in cazul proiectelor viitoare, existand
insd si posibilitatea de optimizare a preturilor in
functie de costul de achizitie al terenului. n linii mari,
Adama aplicd o calitate standard pentru toate
proiectele derulate, diferenta de pret (raportat la
metrul patrat al locuintei) fiind data in principal de
costul terenului in pretul total. Daca dezvoltatorul
identificd terenuri mai ieftine, atunci acest avantaj
este transferat catre cumpdrator printr-un pret mai
avantajos, explica domnul Holler.

in principiu, Adama nu are in plan si isi extinda
portofoliul de terenuri, cu atdt mai mult cu cat poate
apela si la portofoliul vast detinut de Immofinanz.
Acest lucru nu inseamna cd nu va da curs eventualelor
oportunitati aparute in piata. O astfel de oportunitate
ar putea fi preluare unui proiect imobiliar blocat sau
achizitionarea unui teren in centrul Bucurestiului, insa
la un pret convenabil, pe care sd poata fi dezvoltat un
ansamblu compus din minim 50 de apartamente,
mentioneazd reprezentantul Adama.

Tn mod exceptional, dezvoltatorul ar fi dispus s intre
in parteneriate cu alti antreprenori, insd doar cu
conditia detinerii controlului asupra proiectului
imobiliar propus. Un astfel de parteneriat ar putea fi
incheiat, de exemplu, cu proprietarul unui teren
atractiv pentru Adama.

Andreas Holler se declara increzator in viitorul pietei
rezidentiale din Romania. Deocamdatd, chiar daca
piata urmeazd un trend usor pozitiv, incd nu a ajuns la
un nivel ,normal” datorita lipsei de finantare, cu
exceptia programului Prima Casa.
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