Gheorghe laciu: “Piata imobiliara
devine, din nou, o alternativa
la depozitele bancare”

Interviu cu domnul Gheorghe laciu, important investitor
pe piata imobiliara

Omul de afaceri Gheorghe laciu a renuntat, recent, la detine-
rea de 5% din SIF Munteania, spunand cd doreste sa se concen-
treze pe afacerile imobiliare. Pe langad complexul comercial
Expo Market Doraly, domnia sa detine 47% din actiunile dez-
voltatorului “Impact Developer & Contractor”. La inceputul
anului, Gheorghe laciu a achizitionat “Moldova Mall” din lasi. |
Omul de afaceri ne-a acordat un interviu despre planurile sale

privind aceste proiecte.

Reporter: Cum caracterizati piata
imobiliara din Romania? Cum a evoluat
fatd de perioada de dinaintea crizei?

Gheorghe laciu: Cred cd piata
imobiliara este mult mai ordonata,
astazi, din punct de vedere al planifica-
rii zonale si al finantarii si are, zic eu,
perspectiva pozitivd, inclusiv pentru
unele proiecte care au fost executate
in trecut si care acum au probleme de
viabilitate.

Piata imobiliard evolueazd cdtre marje
scdzute, pe finantdri mai scumpe pe ter-
men mediu, i, eventual, finantdri mai
ieftine pe termen lung, ceea ce va per-
mite o usoara apreciere a activelor imo-
biliare.

Sunt foarte optimist in ceea ce pri-
veste sectorul rezidential. Dar nu cred
doar in simple vanzari, ci cred ca aces-
tea trebuie corelate cu serviciile necesa-
re pentru un standard de viatd bun.

Piata imobiliara din Romania este una
corectd astdzi, mult mai adaptata posi-
bilitatilor reale ale cetatenilor.

Euforia de dinaintea crizei a distorsio-
nat piata imobiliara.

Reporter: Analistii se asteaptad,
anul acesta, la cresteri de preturi si ale
numarului de tranzactii, pe piata imo-
biliara. Care sunt asteptarile dumnea-
voastra?

Gheorghe laciu: Consider ca va
spori considerabil numdrul de tranzactii,
dar cand vorbim de cresteri de preturi
trebuie sd intelegem cu ce facem com-
paratiile. Putem vorbi de majorari daca
ne referim la aceeasi tranzactie, pe ace-
easi locatie, dacd raportam 2014 la 2013.

Dar, in principiu, eu cred ca vor fi corectii
majore de preturi fata de perioada la
care au fost tranzactionate bunurile care
fac obiectul tranzactiilor de astazi.

Reporter: Care este diferenta intre
Bucuresti si alte zone ale tdrii?

Gheorghe laciu: Sunt in temd,
Impact avand proiecte rezidentiale si in
alte orase decat Bucuresti, si pot sa
spun ca existd anumite categorii de in-
vestitii imobiliare care, in provincie, au
marje mai scazute si un volum de
vanzari total mic, ceea ce nu prea per-
mite proiecte mari sau investitori mari
pentru derularea lor.

De aceea, in cazul Impact, strategia este
de dezinvestire in provincie, in perioada
urmatoare, si focusare pe Bucuresti. In

schimb, pe domeniul birourilor, pot sa
spun ca existd apetit si in orase mai im-
portante din Romania.

De exemplu, in lasi, am achizitionat
Moldova Mall cu sco-

mari, si orice cost redus este un benefi-
ciu, de aceea, exista o presiune pe par-
tea de chirii. In plus, dezvoltarea haoti-
ca si finantarea haoticd a unor proiecte
au dus la o supraofertd, pe piata de bi-
rouri, dar nu numai. Practic, au fost
multe relocari in detrimentul tuturor
investitorilor din piata imobiliara din Bucu-
resti. Ma astept la preturi corecte, pen-
tru perioada urmatoare. Nu cred ca vor
mai fi aventurieri care sa pldteasca pre-
turi mari si nici nu vor fi sustinuti de
banci in astfel de achizitii, prin urmare,
cred intr-o crestere moderata.

Reporter: Ce portofoliu de investitii
aveti pe piata imobiliard? Ce proiecte
imobiliare aveti in derulare?

Gheorghe laciu: Anul 2014 a debu-
tat cu achizitia Moldova Mall. Este un
proiect in care urmeazd sa investesc
aproximativ 7 milioane de euro pentru
conversia din comercial in birouri. Pe-
rioada de derulare ar trebui sa fie
2014-2015, adica intentionez sa finali-
zez aceasta transformare la inceputul
anului 2015.

In afard de Moldova Mall, in cadrul
Expo Market Doraly, avem o extindere
de aproximativ 4000 metri patrati de
spatii comerciale si depozitare, la Do-
raly Mall suntem in cdutare de achizitii,
iar in cadrul Impact Developer& Con-
tractor, la care am o detinere de 47%
din companie, avem proiecte de zeci de
milioane de euro anual in perioada ur-
madtoare. Acolo vrem o adevdrata revo-

_ s lutie, respectiv sa con-
pul de a-I converti in “Vrem o adevdratd ~ Struim multe zeci de mii
birouri. . de metri patrati, inclusiv
revolutie la patratl,
Reporter: Cum au | ! t un complex de relaxare
evoluat asteptdrile mpact-.

clientilor, pe segmentul
de birouri?

Gheorghe laciu: in provincie, in
anumite orase, exista fortd de munca
calificatd si nu asa de scumpd ca in Bucu-
resti, si este loc pentru chirii bune la bi-
rouri.

In Bucuresti, este o presiune mare pe
forta de muncd, automat salariile sunt

si sport, in cadrul proiec-
tului Greenfield, pe care
il consideram strict necesar.

Proiectul Greenfield va ajunge la un
nivel de 6000 apartamente, in decurs
de 10 ani.

Pentru acest proiect, am lansat initia-
tiva de majorare de capital, de aproxi-
mativ 18 milioane euro, care cred cd va
fi o reusitd.



-

Greenfield - Cartierul Rubin

Reporter: Vreti sa renuntati la unele
proiecte ale Impact ?

Gheorghe laciu: La Impact, pe Bucu-
resti, avem douad locatii importante - 50
hain Baneasa, sectorul 1, Bucuresti si 25
ha in sectorul 6. Vrem sa le dezvoltdm
pe acestea.

In sectorul 6, este nevoie de infra-
structura in zond ca sa putem discuta
despre dezvoltare. Sa speram ca
se va intampla. Exista o viziune a
primadriei Bucurestiului si a secto-
rului 6 de a creste zona respecti-
vd, de a o lega cu Centura, dea o
face mai integrata cu orasul si,
abia atunci, putem vorbi despre
proiecte mari acolo.

Reporter: La Doraly ce planuri aveti?

Gheorghe laciu: in cadrul Doraly,
anul acesta, construim 4000 mp, anul
viitor este posibil sa mai construim inca
6-8000 mp si daca privim asa, pand in
2020, probabil am putea construi alti
15.000 mp. Avem un semnal pozitiv, am
construit si anul trecut si am inchiriat
100%, credem cd si anul acesta va fi
acelasi lucru. Nu construim speculativ,
construim doar la cerere.

Suntem foarte multumiti de dezvolta-
re, iar in cadrul colaborarii cu HSBC,
vom trece la nivelul urmator, respectiv
sa extindem investitiile. Dar, din pacate,
exista si o anumita conjunctura de re-
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giune. Momentan fondurile mari atrag
mai usor bani pentru tdri dezvoltate
precum UK, Franta, Germania. Noi sun-
tem pe cale sa devenim o piatd emer-
gentd si sa ajungem printre cei care vor
atrage atentia, in perspectivd, imediat
dupd tarile dezvoltate.

Imediat ce acestea vor fi saturate de
investitii, banii vor veni cdtre Romania,

exceptia vanzdtorilor”.

zic eu, cu prioritate fata de alte tari,
pentru cd, aici, nu s-au intamplat multe
tranzactii in ultima vreme si sunt multe
de facut. Este bine ca tranzactiile sa
ramana intr-un ritm normal, nu intr-un
ritm coplesitor care sa duca, din nou, la
0 buld, cum s-a intdmplat in 2007-2008.
Reporter: La un moment dat, va
gandeati sd iesiti de tot de la Doraly.
Gheorghe laciu: Intotdeauna, un
fond intra si iese dintr-o afacere, dar noi
vrem sa trecem la un alt nivel. Adica, de
la un singur proiect, vrem sa asamblam
mai multe proiecte si, in cadrul acesto-
ra, sa avem un rol. Acesta este si contex-
tul in care am preluat “Moldova Mall” .
Sper sa reusim cu sprijinul arhitectilor si

autoritdtilor locale sa il transformdm
intr-un proiect de referinta pentru
orasul lasi. Finantarea este din bugetul
propriu, nu vom folosi finantare de la
banci.

Reporter: Considerati cd este nece-
sara o schimbare a modelului de busi-
ness, la Impact?

Gheorghe laciu: Legat de Impact,

e cred @ este afacerea cu cea mai
“Finantarea haoticd a proiectelor
imobiliare a dus la o supraofertd si
pierderi pentru toti cei implicati cu

mare crestere in perspectiva ime-
diata.

n general, este nevoie de o
schimbare a modelului de busi-
ness si cei care inteleg cum sa se
adapteze, astazi, vor fi cei care vor

face si profituri. In cadrul Impact, este
vorba despre o schimbare radicald, adi-
ca sa trecem de la o firmd perceputd ca
livreaza o calitate slaba,
la o firma perceputa
drept foarte profesionista
si care livreaza calitate
de exceptie. Pentru a
face aceasta trecere,
este nevoie sa schim-
bam modelul de busi-
ness, sa completam
echipa care implementeaza proiectele.
Reporter: in ce orizont de timp v
asteptati sa va recuperati investitiile?
Gheorghe laciu: Depinde ce intele-
gem prin asta, pentru cd, de exemplu,

|
“Bdncile au fost in
pozitie de fortd,
insd, usor-usor, se
stabileste
echilibrul”.

dacd vindem “Moldova Mall”, recupe-
ram investitia imediat si facem si profit.
Acelasi lucru este si la Impact.

in ambele cazuri, daca as rémane in in-
vestitii, cred ca o perioada de recuperare
ar fi de cinci ani. Este, de fapt, o asteptare
minimd la proiectele la care aleg sa ma
implic, altminteri sedeam pe castiguri
mici investit in alte companii de la Bursa.

Reporter: SIF Muntenia...

Gheorghe laciu: Eu consider cd
dacd poti sd faci ceva intr-o companie,
faci, dacd nu poti sa faci mare lucru,
este mai bine ca, pana la urma, sa vinzi
si sa pleci.

In cazul SIF Muntenia, am ales s3 vand
si sd plec si sa ma implic unde pot sa fac
ceva. Exista un potential foarte mare in
cadrul SIF-urilor. Tns3, atata timp cat le-
gislatia nu se modeleaza
astfel incat actionarii sa
aibd un cuvant de spus in
ce priveste managemen-
tul, de ce sd stea in actio-
nariat un om care e capa-
bil sé se descurce cu banii
lui intr-o alta societate?

La Impact, am 47%, iar
dacd propun un obiectiv, am sansa
mare sa se indeplineascd. Asa se
intampla si in cadrul Expo Market si in
cazul Moldova Mall sau Doraly Mall.

Pot sa schimb lucrurile si repede.



Este drept ca oamenii care lucreaza cu
mine sunt sub presiune. Cei de la Mol-
dova Mall si Impact imi spuneau ca sunt
coplesiti. Dar trecem de la un model in
care nu se mai faceau bani la unul in
care facem bani. Nu fac doar eu. l-am
motivat suplimentar pe angajati din
ziua in care am preluat companiile. Este
0 munca de echipd. Eu am un rol strate-
gic, cu implicare pe partea de finantare,
dar ei sunt cei care pun in practicd ceea
ce se stabileste de
comun acord cd
este bine pentru
companie. Ei sunt
cei care fac tran-
sformarea si, pand
acum, sunt foarte
multumit.

Sper ca Moldova
Mall si Impact sd
devina companii de exceptie.

Reporter: Schimbati numele Moldo-
va Mall?

Gheorghe laciu: Se va numi “Moldo-
va Center”. Va avea 0 componentd comer-
ciala — “Moldova Shopping Center “- si
una de business — “Moldova Business Cen-
ter”.

Pe primul segment, ne vom axa pe
serviciile si produsele dedicate nevoilor
oamenilor care lucreazd in zond. Vom
acorda acestui segment parterul, etajul
unu si etajul doi, iar de la doi la sase vor
fi birouri. Respectiv 10.000 mp construiti
vor trece in zona de birouri, iar 7.500
mp in zona de depozitare si comercial.

Reporter: Ce clienti posibili de biro-
uri aveti acolo?

Gheorghe laciu: S-a facut un Stu-
diu de Fezabilitate si s-au purtat cateva
discutii cu potentiali chiriasi. Se va con-

“Relatiile s-au deteriorat
intre bdnci si clientii buni
in ultimii ani”.

THEE B TS,
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“Nu cred cd vor mai fi
aventurieri care sd
pldteascd preturi mati si
nici nu vor fi sustinuti de
banciin astfel de
achizitii”.

strui o cladire de CLASA A de birouri.
Avem posibilitatea de a preinchiria
proiectul pana la finalizare. Pentru o pe-
rioada scurta de la achizitie, nivelul de
cerere este rezonabil.

Reporter: Uniunea Bancara Euro-
peana a adoptat procedura de “bail-in”,
astfel ca, din 2015, bancile cu probleme
ar putea fi salvate cu banii din depozite.
Este piata imobiliard o alternativa de in-
vestitie?

Gheorghe laciu:
Am o grija legata de
acest subiect. Piata
imobiliara este clar o
alternativa.

Noi chiar targetam
strategic acest tip de
client la Impact.

Credem cd existd
oameni care vor sa
plaseze banii si cineva sd le administre-
ze proprietatile si sa le dea randamen-
tele fara ca ei sd se deranjeze.

Reporter: Considerati cd, in Bucu-
resti, sunt si proiecte prost plasate?

Gheorghe laciu: In Bucuresti, Iifov,
da. Exista multe proiecte prost plasate
pentru ca se credea cd merge oriunde,
oricum. Acum, o locatie mai bund, o con-
structie mai mulatd pe nevoile oameni-
lor, in conditiile pietei de astazi, permit
clientilor sa se relocheze adecvat. Unele
locatii nu au o perspectiva financiara
atat de buna in principal datoritd loca-
tiei. Este greu de gestionat un astfel de
proiect, pentru ca ramane un castig ex-
trem de mic in caz ca este restructurat.

Reporter: Mai este loc de constructii
noi in Bucuresti?

Gheorghe laciu: Loc de proiecte
noi, da. Proiectele cu probleme vor fire-
zolvate pe termen lung, nu cred cd pe
termen mediu.

771,
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Bancile ar trebui sd faca si ele niste
pasi mari spre normalitate.

Reporter: Cum caracterizati relatia
cu bancile?

Gheorghe laciu: Pana acum, banci-
le au fost in pozitie de fortd, insa,
usor-usor, se stabileste echilibrul, respec-
tiv firmele care sunt viabile incep sa
aiba putere de negociere. Din pacate, in
domeniul imobiliar, a fost o supraincar-
care in portofoliul bancilor.

Astfel, in ultima perioada, s-a pus
presiune pe clientii buni, li s-au marit
costurile dincolo de limitele normale
tocmai pentru ca puteau plati si nu ave-
au alternative. Practic, relatiile s-au de-

Greenfield - Cartierul Topaz

Greenfield - Cartierul Blue

teriorat intre banci si clientii buni din
imobiliare.

In perspectiva, cred ca va fi o reaseza-
re a relatiilor, in care firmele se vor aco-
moda mai bine cu anumite banci. Asta-
zi, sunt greu de facut proiecte imobliare
cu bancile. Sperdm ca vor ajunge la rea-
litate si vor sprijini si imobiliarele din
Romania. Se vor pierde niste bani prin
restructurarea creditelor amanate la re-
structurare, se va reduce datoria pe ter-
men scurt a tarii, se imbundtateste ra-
tingul tdrii, scade costul banilor si creste
valoarea activelor. Din pécate, bancile
asteapta sa faca profit pentru a face
aceastd “coafare” a creditelor. Dar, real,
ea trebuie facutd, probabil Banca Natio-
nald va decide cat de repede.

Reporter: Considerati cd piata noastra
imobiliard este propice pentru plasa-
mente pe termen lung sau pentru spe-
culatii?

Gheorghe laciu: A inceput sd devi-
na chiar propice pentru speculatii. Dar
eu, personal, nu fac speculatii. Zona
mea de interes sunt proiectele pe ter-
men lung. Astdzi, exista locatii care pot
fi viabile, dar sunt supraevaluate. Cred
cd, in unele cazuri, preturile ar putea
creste, dar, in foarte multe cazuri, vor
scadea fata de asteptarile vanzatorilor.
Vanzatorii nu vor sa coreleze preturile
cu piata, ci, pur si simplu, cu asteptadrile
proprii. Noi, care am vrea sa cumpdram,
le coreldm cu piata.



Reporter: Cum credeti ca va arata
casa viitorului pentru oamenii de afa-
ceri?

Gheorghe laciu: Eu consider cd lo-
cuinta trebuie sd iti facd viata o pldcere,
adica sa te delectezi trdind in casa ta.
Dacé ai capacitatea financiard sa faci o
asemenea casd, este normal sa o faci.
Dovada ca existd piatd, sunt companii
specializate pe case inteligente si care au
in Romania afaceri tot mai mari.

Astdzi, este posibil sa controlezi de la
distanta temperatura din casa, sa co-
manzi de pe telefon muzica si tot felul de

lucruri care nici NU T
“In cazul Impact, strategia
este de dezinvestire in
provincie, in perioada
urmatoatre, si focusare pe
Bucuresti”.

iti trec prin cap.
Desigur, poate
deveni o apasare
sa fii prea tehno-
logizat. Depinde
cine este clientul.
Sunt oameni foar-
te tineri care lucreaza foarte usor cu
gadgeturile, cu telefoanele, lor i se
pare absolut normal sé le faci o casa
de genul acesta. Cand cineva are difi-
cultdtiin a folosi un computer, va fiun
chin sd-si administreze o casd inteli-
gentd. Exista aceastd disproportie, ba-
nii nu exista la oamenii tineri, sunt la
oamenii batrani, iar oamenii batrani
nu doresc gadgeturi. Cel putin nu sufi-
cient de multi pentru a genera, la sca-
ra mare, proiecte de astfel de case inte-

Moldova Mall

i
A

Hioe 5

g7
TS

8 |BURSA Constructiilor nr. 2 / 2014

ligente. Eu cred ca, in 5 ani de zile, pu-
tem vorbi de asa ceva, in contextul in
care Roménia va evolua conform
asteptarilor cu o crestere de PIB serioa-
sa care sd permita castiguri salariale
mari.

Peste cinci ani, cand cineva isi va con-

strui apartamentul, o sa isi doreasca un
minim de automatizare, iar peste zece
ani, intr-adevdr, ma astept sa existe pre-
ponderent case inteligente comandate,
pentru cd si camenii si le vor putea permi-
te.
Reporter: Cum va afecteaza masurile
luate la nivel guver-
namental in busi-
ness?

Gheorghe la-
ciu: Daca ne referim
la piata de capital,
de exemplu, faptul
ca au fost listari este
un lucru pozitiv, insd nu s-au rezolvat toa-
te probleme Bursei.

Legislatia este restrictivd, pentru ca exista
praguri de detinere. Cred cd Bursa trebuie
lasata mai libera.

Reporter: Si daca ne referim la taxe
pentru piata imobiliard?

Gheorghe laciu: Cred cd sunt foar-
te ridicate. Pe partea de inchiriere, la
1000 de euro, avem 240 euro TVA,
avem o componentd de impozit pe pro-
prietate, care este de la 1,5% la 1,8%, si
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care ajunge la echivalentul de 200 si
ceva de euro pe un apartament pe luna.

Mai apar si alte costuri si, atunci, ramai
cu 0 suma micd din care ai de plata si im-
pozit pe profit, in afara de amortizare.

Astfel, constati ca o afacere imobiliard
de tip rezidential care traieste prin inchi-
riere are o perioadd de recuperare de 20
de ani, ceea ce cred cd este foarte mult si
nu este viabild pentru finantari.

Reporter: Cu ce tip de sustinere ar pu-
tea sa vina statul?

Gheorghe laciu: Cred cé reducerea
TVA si generalizarea unei TVA redusa
pentru toate locuintele ar fi solutii.
Acum se aplica doar pentru locuintele
foarte mici, o TVA de 5% care este foar-
te buna.

Pentru case, este foarte greu sa te califici.

In plus, dac statul ar fi ficut drumurile,
toti am fi avut costuri mai mici, pentru ca
materialele de constructii sunt grele, au
volum, valoare mica, ele trebuie plimba-
te prin toata tara si exista o problema pe
partea de logisticd pentru a fi eficient.
Autostrazile ar fi un ajutor.

Apoi, astdzi, calea feratd este mai
scumpa decat calea terestrd. De ce este
asa, nu pot sa imi dau seama.

Este cu 35% mai scump sa aducem cd-
ramidd din lasi pe calea ferata decat
auto.

Deci statul ar putea sd ne ajute pe lo-
gistica, ar putea sa ne ajute pe partea

—
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de TVA, ar putea sa ajute la impozitare,
care nu trebuie aplicata pe proprietate
cand definerea proprietdtii este pentru

|
“Astdzi, sunt greu de facut
proiecte imobiliare cu
bdncile din Romania”.

vanzare, il construiesc ca sd il vand.

Programul Noua Casa, care favorizea-
za clientul final sa cumpere cu garantia
statului, la un cost al banilor mai scazut,
este foarte bun.

in ce priveste bancile, eu cred ca sin-
gurul mod in care ne poate ajuta este ca
bancile sa fie fortate sd confirme ce cre-
dite sunt cu adevarat proaste si ce cre-
dite sunt bune si sd isi provizioneze
adecvat.

Companiile trebuie sa se capitalizeze,
ceea ce va permite o reducere a costului
banilor, o diminuare a nivelului la care
sunt evaluate proprietdtile in Romania.
Este un lant complet care trebuie ajustat,
astfel incat piata imobiliara sa renasca.




