Remus Borza, Euro Insol:
sDupa cinci ani de criza, piata
locuintelor noi isi reia cresterea”

Preturile se majoreaza usor si se inmultesc tranzactiile
Silver Mountain, vandut in bloc pentru 53 milioane de euro

Silver Mountain, Poiana Brasov

Reporter: Cum a reusit Euro Insol sd
vanda locuintele din cartierele reziden-
tiale in insolventa, pe timp de criza?

Remus Borza: Am dezvoltat, in ca-
drul grupului, firma Premier Estate Ma-
nagement, unde avem o echipa specia-
lizata de vanzari, coordonata de Andre-
ea Comsa, care printr-un plan de mar-
keting bine fintit promoveaza si vinde
cu succes locuinte din toate proiectele
noastre. Avem cate doi vanzatori pe fie-
care proiect.

Euro Insol administreazd, in total,
2.300 de apartamente si exploateazd in
jur de 800 de unitati locative in regim
hotelier, in proiecte precum Pullman
Bucuresti, Astoria Snagov, Silver Moun-
tain Brasov, Decebal Eforie Nord si Bu-
covina Vatra Dornei. Euro Insol are
acum in portofoliu jumatate din cele mai
mari proiecte imobiliare aflate in insol-
ventd. Premier Estate Management are
un comision de 1% din vanzari.

Reporter: Ati redus preturile de
vanzare?

Remus Borza: In cartierul Asmita,
pana in octombrie 2013, am vandut
apartamente cu 950 de euro/mp con-

struit, dupa care am majorat pretul la
1.050 de euro/mp si continudm sa vin-
dem locuinte. La presiunea bancilor,
multi administratori judiciari mentin
preturi ridicate. In strategia de vanzare
a locuintelor in insolventd, bancile incearca
sd impunad un pref de vanzare mai mare
decat cel real al pietei. Evident, proiec-
tele intra intr-un blocaj. Institutiile fi-
nanciare trebuie sd inteleagd care
sunt noile realitati ale pietei ca sa re-
structureze costurile. In stabilirea pre-
turilor, suverand este piata. De exem-
plu, in proiectul Silver Mountain din
Brasov, costurile de executie au fost
de 2.500 de euro/mp, dar acum valoa-
rea de vanzare este in jur de 1.200 de
euro/mp.

Un alt element important al planului
nostru de marketing este si faptul ca
Euro Insol a inceput sa scoata la vanza-
re, pe anumite proiecte precum Asmita
si Ibiza Sol, loturi cu un anumit numar
de apartamente la preturi cu 5-10% mai
mici decat cotatia pietei, ca sd credm un
vad si sa generam anumite sinergii in
jurul ansamblurilor rezidentiale.

Asa am procedat si cu un teren situat




Ansamblul Asmita Gardens mai are disponibile la
vanzare 329 de apartamente la un pret mediu de
1.050 euro/mp construit inclusiv terase. Cu o investi-
tie de peste 120 milioane de euro, Asmita este cel mai
scump ansamblu rezidential construit pe piata locala
de un investitor privat.

Cartierul este situat pe Splaiul Unirii din Capitald si
cuprinde sapte turnuri cu pand la 24 de etaje, tota-
lizand un numar de 758 apartamente. Complexul

este integral functional, receptia oficiald fdcandu-se
la mai bine de doi ani de la finalizarea constructiei.
Astfel, pe 30 aprilie 2012, administratorul judiciar
Euro Insol a receptionat intreg ansamblul de la antre-
prenorul general, firma austriaca Strabag.

Complexul Asmita Gardens este detinut in proportii
egale de compania Charlemagne, prin intermediul
fondului European Convergence Development Com-
pany (ECDC) si de compania cu capital indian Asmita.

Creditul bancar accesat de cei doi actionari de la
Alpha Bank se ridica la circa 70 milioane euro. Banca
finantatoare a cerut insolventa dezvoltatorului, ca ur-
mare a blocdrii proiectului din cauza neintelegerilor
dintre Asmita Garden si Strabag, care s-au solutionat
prin intermediul administratorului judiciar, prin ne-
gociere directd.

pe Barbu Vdcdrescu, in incinta fostului
Institut al Lemnului. Pretul de pornire a
licitatiei a fost de 1,2 milioane euro, iar
pretul de adjudecare s-a ridicat la 2,5
milioane de euro. Castigdtorul licitatiei
este compania Romanel, cu actionariat
arab. Investitorii arabi sunt foarte dina-
mici pe piata noastra imobiliard. O trei-
me din proiectele dezvoltate au actio-
nariat arab.

Toatd lumea este sensibila la chilipiruri.
O licitatie are o componenta psiholo-
gica. Orice licitatie pornita la un pret
mic se finalizeaza la un nivel aproape
dublu fata de valoarea rezultata din
evaluare.

Reporter: Cum ati convins bancile
sd fie mai flexibile? De multe ori, inflexi-
bilitatea lor in stabilirea preturilor locu-
intelor a dus la falimentul multor pro-
iecte.

Remus Borza: Incapitanarea banci-
lor se loveste de incdpatanarea lui
Borza. Bancile s-au opus ceva vreme la
ajustarea preturilor in concordanta cu
realitatile pietei, dar au capitulat. Politi-
ca de marketing in orice companie in in-
solventa administratd de Euro Insol o
stabilim noi, nu creditorii. Sigur cd acest
lucru poate sa deranjeze. Dar creditorii
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au libertatea de a nu alege sau de a
inlocui Euro Insol din functia de admi-
nistrator judiciar. Cata vreme acceptd
mandatul Euro Insol, regulile si proce-
durile le stabilim exclusiv noi. Am casti-
gat o anumita libertate in stabilirea po-
liticii de marketing in urma rezultatelor
bune pe care le-am inregistrat, dar si
prin stilul nostru autoritar in relatiile
interne din companiile pe care le admi-
nistrdm si in raport cu creditorii.
Reporter: Procedura insolventei de
la Silver Mountain este complicata.
Fostul management al proiectului imo-
biliar din Brasov se face vinovat de in-
solventa companiei semnand contracte
care au fraudat interesele creditorilor,
potrivit raportului Euro Insol. Cand vor
fi trase la raspundere persoanele vino-
vate si ce relatie are Euro Insol cu BCR,
principalul creditor al proiectului?
Remus Borza: Este o discutie sensi-
bild si deocamdata nu vreau sa deschid
subiectul. Cu BCR avem o relatie buna si
corectd, banca fiind creditor principal in
mai multe dosare ale Euro Insol, precum
Citadella Titan, UCM Resita sau Vulcan.
Reporter: Cum vedeti dezvoltarea
pietei imobiliare in acest an?
Remus Borza: Anul acesta are sem-

Verdi Park cuprinde 11 apartamente de lux, 14 locuri de parcare subterane si a
fost scos la vanzare in bloc la pretul de 5 milioane de euro.

Complexul exclusivist a fost dezvoltat de compania Meridian Land, pe un teren
situat in Sectorul 2 al Capitalei, intre Parcul Verdi si Lacul Floreasca. Cladirea se
desfdsoard pe 5 niveluri (SB+P+3E+4 si 5 retrase) si cuprinde 11 apartamente
din care 4 duplex dimensionate generos.

Locuintele au fost proiectate pentru a se adapta perfect nevoilor unei fami-
lii, deci spatiile sunt generoase, drept care nici unul din cele 11 apartamente
nu mdsoara mai putin de 92,53 mp.



ne bune pentru piata imobiliara. Am
constatat o usoard revigorare a pietei in
a doua jumatate a anului trecut, care se
vede in trendul crescator al cererii si al
tranzactiilor finalizate. Numarul de
apartamente vandute in 2013 a fost cu
12% mai mare decat cel din 2012, iar
tendinta va continua si in acest an.

Exista si o usoard tendintd de aprecie-
re a activelor imobiliare mai ales pe pro-
iecte noi. Este posibil ca aceste active sa
aiba o crestere de pret de 5-10% in
acestan.

Avem o schimbare de paradigma a
pietei imobiliare. Daca in perioada 2008
— semestrul | 2013 am asistat la o de-
preciere dramaticd, de pand la 60% a
preturilor locuintelor, minimul istoric a
fost depadsit in toamnd si acum suntem
pe o usoara crestere. Nu mai este loc de
scadere pe piata imobiliard asa ca este
un moment bun pentru investitori sa-si
faca plasamentele.

Reporter: Uniunea Europeana a
adoptat procedura de ,bail-in” a banci-
lor. Astfel ca, din 2015, bancile in difi-
cultate vor fi salvate cu banii deponen-
tilor. Este piata imobiliara un refugiu
pentru deponentii bancilor, care vor sa
se puna la addpost de aceasta masura?

Ansamblul Citadella Titan ofera la
vanzare 178 de apartamente din tota-
lul existent de 224, la un pret mediu pe
mp construit de 800 de euro.

Proiectul dezvoltat de BRC Business
Group in cartierul Titan din Bucuresti
este situat langa centrul comercial Au-
chan, pe un teren de circa 7.800 mp.
BRC Business Group a fost constituita

Remus Borza: Activele imobiliare,
mai ales intr-o economie mai putin ma-
turd ca a noastrd, intotdeauna au repre-
zentat o oportunitate de investitie.
Avem un simt teribil de dezvoltat al
proprietatii. In Occident nu exista o
astfel de mentalitate si foarte putini
sunt proprietari pe locuintele in care
trdiesc. Majoritatea populatiei occiden-
tale sta cu chirie. La noi, achizitia de
imobile este privita ca o investitie, care
conserva o anumitd lichiditate. Investi-
tiile in aur, apartamente, case, terenuri -
in special agricole - reprezintd o bund
oportunitate pentru ca existd loc de
crestere. De exemplu, la terenurile agri-
cole, media pretului de tranzactionare
in Europa este de 17-18.000 euro pe
hectar, iar in Romania este 2.500 de
euro.

Reporter: Cine sunt, in momentul de
fatd, cumpdratorii de apartamente noi?

Remus Borza: Avem doua categorii
de cumparatori. Sunt tineri care apelea-
za la credite si mici investitori cu econo-
mii, care fac achizitii in vederea inchirie-
rii locuintelor.

Reporter: Exista si fonduri oportu-
niste de investitii care fac achizitii?

Remus Borza: Sigur. Chiar pentru
cartierul Citadella Titan am fost in discu-
tii cu doua fonduri pand in luna ianuarie
a acestui an. Aceste fonduri vin la
shair-cut” si oferd cam jumatate din va-

in anul 2006 de un grup de investitori
din Marea Britanie, Olanda si din Israel.
In cele doua cladiri de 14 etaje sunt
amenajate 224 de apartamente de 1, 2
si 3 camere, finalizate in primavara
anului 2010.

In ultimii ani, mai multi dezvoltatori
de ansambluri rezidentiale au cerut in-
trarea in insolventd din cauza vanzari-

loarea de piatd a proiectelor. A fost fo-
arte aproape ca banca sa fie de acord cu
tranzactia, dar am reusit sd conving bo-
ard-ul Erste de la Viena ca este mult mai
avantajos pentru creditori vanzarea ,la
bucatd”. Una este sd vinzi in bloc proiec-
tul cu sase milioane de euro si alta este
sa obtii 10,5 milioane de euro din
vanzarea individuald a apartamentelor.
Cred in Citadella Titan pentru ca este un
proiect accesibil si are un raport bun ca-
litate-pret. De la ultimul etaj, ai o pano-
ramd frumoasd a Bucurestiului, iar in
imediata apropiere se afla mall-ul Iris
Titan, Auchan, World Class si statia de
metrou. Este un proiect foarte vandabil
cu atat mai mult cu cat pretul este acce-
sibil si TVA-ul este de 5%. Acest TVA
scazut de 5% incurajeazd vanzdrile de
locuinte. Mai avem de vanzare aproxi-
mativ 200 de apartamente in acest an-
samblu, care sunt eligibile pentru pro-
gramul Prima Casa. Eu estimez ¢ in 18
luni epuizam tot stocul de locuinte prin
vanzarea lor individuala, care aduce
proiectului un venit suplimentar de cir-
ca 3,5 milioane de euro fata de vanza-
rea in bloc.

Reporter: Care este cel mai vandabil
proiect rezidential pe care-l avetiin por-
tofoliu?

Remus Borza: Citadella Titan. in
rest, locuintele au TVA de 24%, iar pre-
turile sunt mai mari de 80.000 de euro si

lor reduse care au ingreunat rambursa-
rea creditelor accesate pentru finanta-
rea investitiilor. Acesta a fost si cazul
BRC Business Group, societate intrata
in procedura insolventei in luna ianua-
rie 2012 si pentru care banca finanta-
toare, BCR, a cerut preluarea in
administrare judiciara a dosarului de
catre Euro Insol SPRL.

Complexul rezidential de lux Ibiza
Sol are 202 apartamente disponibile
la vanzare (din totalul de 304 unitati
locative), din care 50 sunt inchiriate,
proiectul fiind locuit in proportie de
50%. Pretul mediu de vanzare este
de 900 de euro/mp construit inclu-
siv terasele. (foto jos)

Ansamblul este situat in Pipera, a
fost construit in perioada 2006 —
2008 si se intinde pe o suprafatd
de 38.800 mp. Ibiza Sol este alca-
tuit din 14 blocuri cu un numdr
total de 304 apartamente, 12.000
mp de grddind, cu 2 piscine, un
teren de minigolf si 2 clddiri
multifunctionale.

Procedura insolventei Ibiza Sol
SRL a fost deschisa de catre Tribu-
nalul Bucuresti la cererea societd-
tii, in decembrie 2011. Datoriile
companiei la data deschiderii pro-
cedurii se ridicau la aproximativ
54.700.000 de euro, din care ban-
cile finantatoare ale proiectului,
Alpha Bank si Raiffeisen
Investment, defin o pondere sem-
nificativa, de peste 50% din totalul
masei credale. Restul creditorilor
sunt in principal bugetul de stat,
furnizorii de utilitati si actionarul
unic al firmei, grupul spaniol
MacArthur, Patton Y Asociados SL.



nu se incadreazd in Prima Casd.
Romania are, in general, o problemd cu
TVA-ul mare, care este prohibitiv, nu
deblocheazd nimic, nici piata imobilia-
rd, nici industria si nici comertul. Ar tre-
bui sa revenim asupra cotei unice de
impozit pe profit, cu riscul de a o majo-
ra. Ar trebui sa ajungem la 18% cota
unica si un TVA de tot de 18%. Asa s-ar
simplifica si procedura fiscala si s-ar
imbunatati si colectarea la buget. Din
‘90 incoace, indiferent de cadrul fiscal,
Romania nu a trecut de pragul psiholo-
gic de 32% grad de colectare, iar bulga-
rii, pentru care unii au un dispret nejus-
tificat, ne-au demonstrat ca sunt mai
destepti. Ei au 10% cota unica de impo-
zit pe profit, TVA de 18% si au un grad
de colectare de 36%. Deci, cu impozite
si taxe mai mici colectezi mai mult la
buget.

Reporter: Ce tranzactii in bloc aveti
in curs de finalizare?

Remus Borza: Uremeaza sa vin-
dem, la inceputul lunii martie, proiectul
exclusivist Verdi Park, dezvoltat de Me-
ridian Land si aflat in faliment. Proiectul
are 11 apartamente penthouse, este si-
tuat in Floreasca si a fost finantat de
Alpha Bank. Suntem pe finalul negocie-
rilor si estimam cd tranzactia se va
incheia la 5 milioane de euro.

Si Silver Mountain va fi licitat in bloc
in luna martie. Avem un cumparator in-
teresat si estimez cd tranzactia se va
incheia la 53 de milioane de euro.

Reporter: Mai este loc de constructii
noi in Bucuresti?

Remus Borza: Da, in special con-
structii de locuinte accesibile. Prin car-
tiere puteti vedea multe proiecte in di-
verse stadii de executie. Se reia con-
structia lor si existd si cerere, ceea ce
este foarte bine pentru economie.

Reporter: Continuati sa vindeti la fel
de bine locuintele din Asmita?

Remus Borza: A fost primul nostru
proiect mare preluat in administrare.
Este cerere pentru ansamblul Asmita
deoarece am stiut sa-| promovam. Re-
cent, un penthouse a fost cumparat de
un australian si mai videm unul catre un
investitor roman. Un penthouse are o su-
prafatd in jur de 450 mp cu terasd cu tot.

Reporter: Impozitarea progresivd va
ajuta sau nu piata imobiliara?

Remus Borza: Pentru anumite cate-
gorii, impozitarea progresiva poate sa
fie 0 masurd care sa incurajeze consu-
mul si vanzarile.

Principial, eu nu cred in acest sistem
pentru cd-i descurajeaza pe cei care
acumuleaza si este discriminatoriu. Nu
este corect ca o societate care generea-
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za plus valoare si este un bun contri-
buabil sa aiba o sarcind fiscala mai mare
ca un asistat social sau care lucreaza in
sistem public. Impozitarea progresiva
nu incurajeaza capitalul autohton si an-
treprenoriatul roméanesc. Nu este usor
sa fi patron in Romania din cauza im-
predictibilitatii fiscale si legislative.

Reporter: Care zona a Capitalei cre-
deti cd va merge cel mai bine in acest
an? Tot nordul?

Remus Borza: Traditional, nordul
este cel mai dezvoltat, dar mai este loc
de crestere. Ideal ar fi sé avem un echili-
bru in dezvoltare si o dispersie armo-
nioasd a proiectelor noi in Bucuresti.
Autoritatile ar trebui sa vind cu progra-
me care sa stimuleze si aceste zone de
sud si est.

Reporter: Euro Insol reuseste sd re-
structureze cu succes companii pe ac-
tuala lege a insolventei. Este sau nu ne-
voie de una noud?

Remus Borza: Nu avem nevoie de o
noud lege. Romanul este priceput la toa-
te. Sunt foarte multi farisei, care peste
noapte s-au trezit corifei ai insolventei.
Vorbesc despre colegi care nu au restruc-
turat nimic si s-au ocupat numai de fali-
mente, punand lacdtul pe industrie. Se te-
oretizeaza foarte mult in spatiul public, in
loc sd existe o abordare pragmatica.

Sigur, legea actuald a insolventei este
perfectibild, dar nu in maniera brutala
in care a fost modificata in toamna. No-
roc cd Noul Cod a fost respins de Curtea
Constitutionald pentru ca altfel ar fi
omorat orice sansa de restructurare
prin insolventd. Codul aprobat in toam-
na prevedea reducerea de la trei la un
an a perioadei de reorganizare.

Din 2008, avem o medie anuala de
20-22.000 de firme care au intrat in in-
solventd. Anul trecut, am atins apogeul
cu aproape 30.000 de societati in in-
solventa. in ultimii cinci ani, vorbim de
peste 100.000 de societati insolvente
din cele 700.000 inregistrate. Si dacd
vorbim de 1% rata de companii salvate
din cele intrate in insolventd vedem ca
nici actuala lege nu incurajeaza si facili-
teazd prea mult restructurarea. Orice
butic cu un singur salariat conteaza
pentru economie. Cei care legifereaza
trebuie sa trateze responsabil capitolul
perioadei de restructurare din viitoarea
lege a insolventei, care nu are nevoie de
modificdri majore fatd de cea actuala.

Reporter: Va multumesc!

Proiectul imobiliar Silver Mountain
din Poiana Brasov mai are la vanzare
158 de apartmente din totalul de
219, la un pret mediu pe mp constru-
it de 1.350 de euro. Apartamentele
ramase disponibile se inchiriaza in
regim hotelier si sunt complet mobi-
late si utilate.

Compania INR Management Real
Estate a demarat in 2008 constructia
Silver Mountain, care este cel mai
mare proiect imobiliar din tara noastra,
estimat la peste 300 de milioane de
euro.

Societatea intentiona sd construiasca
0 mini-statiune turisticd, aceasta
urmand sd cuprindd apartamente si
vile, un hotel cu 184 de camere afiliat

lantului Raddison SAS, doud sali de ci-
nematograf, un heliport, un club de
tenis si un teren de golf cu 18 gauri
amenajat pe un teren de 440.000 de
metri pdtrati. Cele 15 vile cu 600 de
apartamente ale complexului urmau
sd fie ridicate pe o suprafatd de 88 de
hectare. Criza economica a impiedicat
finalizarea proiectului, in prezent
complexul rezumandu-se la 5 vile cu
207 apartamente, un centru spa si un
centru comercial in care functioneaza
restaurantul Loft si clubul Office.
Tribunalul Bucuresti a admis cererea
de deschidere a procedurii insolventei
impotriva companiei dezvoltatoare in
data de 19 august 2013, numind admi-
nistrator judiciar pe Euro Insol SPRL.



