
„Imobiliarele
nu pot exista fãrã credit”
(Interviu cu Liviu Tudor, preºedintele Genesis Development)

Reporter: Ne aflãm, încã, în mij-
locul crizei economice, iar perspec-
tivele, la nivel european, nu sunt
îmbucurãtoare. În þara noastrã, dar
nu numai, sectorul construcþiilor a
cunoscut din nou un regres, în ulti-
ma vreme. În acest context, ce evo-
luþie estimaþi cã va avea aceastã
piaþã, în continuare?

Liviu Tudor: Sectorul construcþii-
lor are douã componente principa-
le - una este legatã de investiþiile
mari în infrastructurã ºi una de
construcþiile civile, acestea din
urmã fiind domeniul meu de acti-
vitate despre care pot discuta con-
cret. Construcþiile civile sunt strict
legate de apetitul bãncilor pentru
investiþii în imobiliare, fie cã vor-
bim de birouri, mall-uri, parcuri
logistice sau imobile de locuinþe.

Întrucât bãncile sunt încã nere-
structurate integral, având proble-
me potenþiale ºi mai mari decât
cele de pânã acum, sectorul imobi-
liar civil nu poate lua avânt. Dacã
ne-am întreba când trebuie sã ia
avânt acest sector, rãspunsul ar fi
„atunci când bãncile îºi vor rezolva
integral problemele”, lucru la care
lucreazã de cinci ani.

În prezent, bãncile sunt în plin
proces de restructurare - spre
exemplu, au loc fuziuni ºi achiziþii,
dar nu foarte mari, astfel încât re-
structurarea nu este dinamicã.

Aºadar, când vom vedea cã re-
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Sectorul imobiliar nu poate exista fãrã credit, este
de pãrere Liviu Tudor, preºedintele Genesis
Development, unul dintre cei mai importanþi dezvol-
tatori de clãdiri de birouri din þara noastrã. Con-
strucþiile civile sunt strict legate de apetitul bãncilor
pentru investiþii în imobiliare, fie ele birouri,
mall-uri, parcuri logistice sau imobile pentru locuin-
þe, ne-a spus omul de afaceri, în cadrul unui interviu.
Domnia sa ne-a declarat: „Întrucât bãncile sunt încã
nerestructurate integral ºi cu probleme potenþiale ºi
mai mari decât cele de pânã acum, sectorul imobiliar
civil nu poate lua avânt. Dacã ne-am întreba când tre-
buie sã ia avânt acest sector, rãspunsul ar fi «atunci

când bãncile îºi vor rezolva integral problemele», lu-
cru la care lucreazã de cinci ani”.
Compania pe care domnul Liviu Tudor o conduce -
Genesis Development - activeazã de circa zece ani în
piaþa clãdirilor de birouri, investiþiile derulate în þara
noastrã totalizând 300 de milioane de euro. Aceastã
sumã a fost cheltuitã pentru dezvoltarea celor douã
parcuri de birouri pe care le deþine - West Gate ºi
Novo Park -, precum ºi a campusului West Gate Stu-
dios, care cuprinde 925 de garsoniere ºi apartamen-
te destinate închirierii.
Cifra de afaceri realizatã de Genesis Development în
anul 2013, provenitã din exploatarea proiectelor din

portofoliu, se ridicã la 33 de milioane de euro, în
acest an compania estimând o creºtere a veniturilor
cu 2%.
În cadrul societãþii Genesis Development ºi a celor-
lalte firme pe care omul de afaceri le deþine lucreazã
aproximativ 850 de angajaþi.
Liviu Tudor conduce ºi RABO (Romanian Associa-
tion of Building Owners), fiind vicepreºedintele Eu-
ropean Property Federation (EPF) cu sediul la Bru-
xelles - asociaþie la care RABO este afiliatã ºi care
este alcãtuitã din proprietari privaþi ce deþin clãdiri
în scopul închirierii în valoare de 1,5 trilioane de
euro.

Eu nu mã

consider

investitor, ci

antreprenor.

Investitorii sunt

antreprenori cu un

training special”.



structurarea în bãnci este încheiatã
ºi criza psihologicã în care se aflã
populaþia se va diminua, atunci
creditul va fi lãsat sã se dezvolte cu
o vitezã sãnãtoasã.

În consecinþã, imobiliarele nu pot
exista fãrã credit. Fãrã bãnci nu pot
exista dezvoltãri imobiliare de mari
dimensiuni. Existã, desigur, ºi pro-
blema psihologicã a celor care iau
credit, dar aceºtia, fiind antrepre-
nori, sunt, în general, dispuºi sã îºi
asume riscuri.

Mai trebuie sã existe ºi al treilea
element fundamental pentru ca
segmentul despre care vorbim
sã-ºi revinã, respectiv cel reprezen-
tat de chiriaºii sau cumpãrãtorii
clãdirilor.

Reporter: Înþelegem cã bãncile
încã nu sunt deschise colaborãrii
cu dezvoltatorii imobiliari...

Liviu Tudor: Bãncile au, în pre-
zent, apetit pentru proiecte excep-
þionale, însã doar pentru acestea,
în timp ce înainte de crizã aveau
apetit pentru o gamã mai largã de
proiecte.

R e p o r t e r : D ac ã se c t or u l
construcþiilor este dependent de
bãnci, atunci antreprenorii din do-
meniu trebuie, într-un fel, sã fie
atenþi la miºcãrile pe care le fac în
relaþia cu instituþiile financiare... În
aceste condiþii, existã retrageri de
capital pe care investitorii imobilia-
ri le fac sau se gândesc sã le facã de
teamã de a nu se întâmpla ceea ce
s-a petrecut în Cipru, când o bancã

importantã a intrat în faliment?
Liviu Tudor: Sigur cã trebuie sã

avem relaþii bune cu bãncile. Tre-
buie sã apreciem bãncile, ºi spun
acest lucru fãrã ghilimele, pentru
cã, aºa cum am menþionat anterior,
industria noastrã nu poate exista
fãrã aceste instituþii.

În acelaºi timp, consider cã în
România nu se va întâmpla ceea ce
s-a întâmplat în Cipru. Acolo a fost
o excepþie nefericitã ºi poate mai
complicatã decât pare, dar la nivel
european este greu de imaginat cã
o bancã va cãdea. Bãncile vor fi în
continuare susþinute de stat, care a
fãcut cinci ani eforturi sã le þinã în
picioare. Nu le va lãsa acum, dupã
cinci ani în care partea grea a efor-
tului restructurãrii sectorului ban-
car - cea de a le þine în picioare - a
trecut.

Reporter: Cum se resimte criza,
în acest moment, în sectorul pe
care îl reprezentaþi? Mai avem mult
pânã la finalul ei?

Liviu Tudor: Mai avem mult. ªi
când afirm acest lucru nu mã uit
într-un bol de cristal, ci mã rapor-
tez tocmai la ceea ce am spus pânã
acum - trebuie sã aºteptãm re-
structurarea bãncilor, a statelor -
din punct de vedere al deficitelor -,
a sectoarelor financiare ºi fiscale,
iar tot acest proces dureazã. Siste-
mul este foarte mare, mãsurile
sunt ample, iar derularea procedu-
rii necesitã timp.

Criza va mai dura în Europa, dar,
în acelaºi timp, existã presiune pe
cash-ul din fondurile de investiþii
imobiliare ºi, de aceea, în anumite
zone ale Europei, acestea sunt mai
active decât în altele. Sunt anumite

capitale care au ajuns la o dezvol-
tare ºi la tranzacþii comparabile cu
cele de dinaintea crizei. Alte zone,
cum este ºi cea est-europeanã, nu

se apropie de nivelul de dina-
inte de crizã.

Reporter: Cu ce þarã
ne putem compara
noi, din punct de ve-
dere al sectorului
imobiliar?
Liviu Tudor: Noi ne

asemãnãm foarte mult
cu Polonia, cu un anumit de-

calaj. Dacã vrem sã ne gândim cum
va fi România peste 5-8-10 ani, ne
uitãm la Polonia - la volumul tran-
zacþiilor, la volumul de investiþii, la
apetitul fondurilor europene ºi
mondiale pentru zona respectivã.
Ei au fost mai apetisanþi, iar noi de-
venim ca ei pe mãsurã ce ei sunt
integraþi în Europa Occidentalã ºi,
deci, nu mai au unele avantaje
competiþionale pregnante. Noi
vom fi, sperãm, viitoarea Polonie,
pentru cã avem o legislaþie bunã, o
stabilitate în regulã, o forþã de
muncã eficientã ºi calificatã. Sunt
foarte multe companii europene ºi
mondiale care îºi relocheazã activi-
tatea în România.

Reporter: Totuºi, sunt proiecte
rãzleþe în zona spaþiilor de birouri,
mai ales în oraºe precum Capitala
noastrã, la care se lucreazã. Care
este explicaþia?

Liviu Tudor: Unii dezvoltatori,
extrem de puþini, construiesc la ce-
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Novo Park, amplasat în zona Pipera,
este alcãtuit din ºapte clãdiri de
birouri, cu o suprafaþã de aproximativ
75.000 mp inchiriabili. Complexul a
obþinut certificarea BREEAM, una
dintre cele mai relevante acreditãri la

nivel global în ceea ce priveºte clãdirile
verzi, cu ratingul Very Good. Printre
chiriaºii Novo Park se numãrã
Hewlett-Packard (HP), Mondelez
România (cunoscutã anterior sub
denumirea de Kraft Foods), Garanti

Bank, Ringier, Sodexo, Infineon
Technologies, Yokagawa, Luxoft,
UniCredit ºi, din luna septembrie,
Starbucks.

„Dacã
nu-þi asumi

riscuri foarte mari,
nu poþi pierde

în sectorul
imobiliar”.

Mari investitori
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rere, cu preînchiriere, iar ceilalþi
construiesc speculativ. Existã fon-
duri de imobiliare care au cash ºi
au presiune sã facã ceva cu banii.
Au ales Bucureºti, ceea ce este un
semn bun, ºi construiesc specula-
tiv.

Noi (n.r. Genesis Development)
avem o altã abordare - suntem
adepþii dezvoltãrii cu un chiriaº de
bazã, aºa numitul chiriaº ancorã.

Reporter: Spuneþi-ne cum a
reuºit Genesis sã treacã prin crizã,
construind, totodatã...

Liviu Tudor: De când a început
c r i z a , noi nu am f ãc u t ni c i o
schimbare, pentru cã aveam unele
investiþii în curs ºi timp de cinci ani
am construit masiv. Acum ne-am
propus sã ne oprim doi ani. Cu alte
cuvinte, am trecut natural prin cri-
zã, pentru cã aveam proiecte în

dezvoltare. Am mers din inerþie.
Reporter: Care sunt lucrãrile fi-

nalizate în timpul crizei?
Liviu Tudor: Am terminat o clã-

dire de birouri în Novo Park, douã
în West Gate ºi am finalizat încã
douã clãdiri rezidenþiale în campu-
sul studenþesc.

Reporter: Aveþi ºi cerere pentru
toate aceste spaþii?

Liviu Tudor: Cererea a demarat
mai greu, în 2009, dupã care a fost
constantã. Avem douã categorii de
clienþi - companii care se extind (chi-
riaºii existenþi) ºi companii noi, care
vin pentru prima datã în România.

Reporter: Aþi schimbat ceva în
politica de închiriere, în oferta Ge-
nesis Development?

Liviu Tudor: Singura schimbare
este cã acordãm chiriaºilor mai
multe stimulente financiare în

ceea ce priveºte amenajarea birou-
rilor, cum ar fi construirea pereþilor
despãrþitori.

Noi aveam deja politica unor
contracte sustenabile, respectiv
volume ridicate de spaþii ºi chirii
mai mici pentru chiriaºii principali,
întotdeauna reprezentaþi de com-
panii multinaþionale, foarte apre-
ciate la nivel global. Prin urmare
nu a fost nevoie sã facem modifi-
cãri foarte mari. Alþi dezvoltatori
au abordat politica unor chirii foar-
te mari, pentru a obþine un foarte
bun preþ de vânzare. Noi, fiind în
industria de property, am adoptat
politica preþurilor sustenabile.
Sunt relativ puþini în aceastã in-
dustrie, în România, ºi aici mã refer
la proprietari care sã deþinã clãdiri-
le de birouri pe o perioadã înde-
lungatã de timp.

Reporter: Care este preþul de
închiriere a unui metru pãtrat de
birouri, pe segmentul pe care
activaþi?

Liviu Tudor: În sectorul în care
activeazã Genesis Development,
respectiv cel al birourilor noncen-
trale de clasa A, care se adreseazã
companiilor multinaþionale ce

West Gate, situat în
cartierul Militari, este
compus din cinci clãdiri
de birouri, cu o suprafaþã
totalã închiriabilã de
75.000 de metri pãtraþi.
Printre companiile care
au sediul în cadrul acest
complex de birouri se
numãrã Ericsson, Dacia
Renault, Société Générale,
WNS, Siemens, Accenture,
PPD (Pharmaceutical
Product Development),
Panasonic, Citibank,
Alpha Bank, Carestream
Health ºi Medicover.

„Bãncile vor fi în
continuare susþinute de

stat, care a fãcut cinci ani
eforturi sã le þinã în

picioare”.



ocupã spaþii foarte mari, chiriile va-
riazã între 12 ºi 16 euro pe metrul
pãtrat. Aceastã marjã a rãmas ace-
eaºi ca înainte de crizã, doar cã
acum plasamentul în cadrul ei este
diferit. Dacã înainte ne puteam
plasa f oar t e u ºor î n par t e a
superioarã, acum ne plasãm la
mijloc sau spre limita inferioarã.

Reporter: Ce veþi face în aceºti
doi ani în care v-aþi propus sã nu
mai investiþi?

Liviu Tudor: Ne vom administra
proprietãþile ºi ne vom þine chiriaºii
fericiþi.

Reporter: Cum v-aþi propus sã ºi
realizaþi acest lucru?

Liviu Tudor: Am introdus pentru
prima oarã în România conceptul de
îmbunãtãþire permanentã a clãdiri-
lor. Cred cã este de datoria
noastrã sã le oferim chi-
riaºilor în fiecare an lu-
cruri noi, un mediu
de lucru mai bun,
clãdiri mai perfor-
mante, nu doar sã
exploatãm clãdirile,
ci sã le ºi îmbunãtã-
þim în mod permanent.
Nu este ceva tipic în
rândul proprietarilor de birouri.

Reporter: Ce aþi fãcut pânã
acum, concret, în acest sens?

Liviu Tudor: În Novo Park am re-
fãcut o cafenea, în cadrul cãreia am
investit în tehnologie ºi amenajare
circa 300.000 de euro. Tot în Novo
Park, am implementat un sistem
de orientare ºi acces, cu mai multe
bariere, de circa 300.000 de euro,
iar în cadrul a douã clãdiri am
îmbunãtãþit sistemele de aer con-
diþionat. Atât în West Gate, cât ºi
Novo Park, am investit masiv în lu-
crãri de peisagisticã ce dau o nouã
faþã parcurilor. Spre exemplu, în
West Gate avem peste 15.000 de
metri pãtraþi de spaþii verzi.

Reporter: Sunteþi preºedintele
RABO (Romanian Association of

Building Owners) ºi vicepreºedin-
tele European Property Federation
(EPF), la care RABO este afiliatã. Pe
ce linii de acþiune activeazã RABO?

Liviu Tudor: Activeazã foarte se-
rios în European Property Federa-
tion, care este o asociaþie de pro-
prietari privaþi ce deþin clãdiri în
scopul închirierii în valoare de 1,5
trilioane de euro. RABO activeazã
într-o manierã absolut vizibilã la
Bruxelles.

Reporter: Câþi membri are EPF ºi
câte companii sunt afil iate la
RABO?

Liviu Tudor: La nivel european,
sunt circa 30 de asociaþii naþionale
membre, plus diverse companii
mari. EPF este un partener de dia-
log cu forurile europene în ceea ce

priveºte strict domeniul
i m obi l i ar , r e pr e-

zentându-l pe pro-
prietar, în principal.
RABO are aproxi-
mativ 15 membri
ºi a fost înfiinþatã
în urmã cu trei ani.
Reporter: În final,

cont inuã sectorul
imobiliar sã fie un dome-

niu optim pentru plasarea
economiilor?

Liviu Tudor: Credinþa mea este cã
imobiliarele sunt ºi vor rãmâne ceea
ce le spune numele - „real estate”.
Deci, dacã plasamentele sunt fãcute
într-o manierã inteligentã, cel care
face acest lucru nu are ce pierde.
Dacã sunt fãcute în scop speculativ,
fiecare îºi asumã riscul aferent. Cu si-
guranþã nu poþi da greº, important
este cât aºtepþi. Sectorul imobiliar
nu va dispãrea, este un domeniu se-
rios, solid, care îºi trãieºte ciclul în
concordanþã cu alte cicluri, în special
cu cel financiar. Dacã nu-þi asumi ri-
scuri foarte mari, nu poþi pierde în
acest domeniu.

Reporter: Mulþumesc!
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Starbucks urmeazã sã deschidã, în septembrie, o cafenea în
complexul de birouri Novo Park. Cel mai mare lanþ de cafenele
din lume a închiriat 200 de metri pãtraþi în complexul de
birouri deþinut de Genesis Development, la parterul clãdirii D,
având acces direct din Bulevardul Dimitrie Pompeiu.
„Atragerea Starbucks în Novo Park este o reuºitã importantã
pentru cei peste 8.000 de angajaþi care lucreazã în clãdirile
noastre, precum ºi pentru ceilalþi angajaþi din zona Pipera”,
a declarat Liviu Tudor.

"Dacã
vrem sã ne

gândim cum va fi
România peste

5-8-10 ani,
ne uitãm la cum

este Polonia în
prezent".
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