riinvestitori

»Imobiliarele
nu pot exista fara credit”

(Interviu cu Liviu Tudor, presedintele Genesis Development)

Sectorul imobiliar nu poate exista fara credit, este
de pdrere Liviu Tudor, presedintele Genesis
Development, unul dintre cei mai importanti dezvol-
tatori de cladiri de birouri din tara noastrd. Con-
structiile civile sunt strict legate de apetitul bancilor
pentru investitii in imobiliare, fie ele birouri,
mall-uri, parcuri logistice sau imobile pentru locuin-
te, ne-a spus omul de afaceri, in cadrul unui interviu.
Domnia sa ne-a declarat: ,Intrucit bancile sunt inci
nerestructurate integral si cu probleme potentiale si
mai mari decét cele de pand acum, sectorul imobiliar
civil nu poate lua avant. Daca ne-am intreba cand tre-
buie sd ia avant acest sector, raspunsul ar fi «atunci

Reporter: Ne aflam, incd, in mij-
locul crizei economice, iar perspec-
tivele, la nivel european, nu sunt
imbucuratoare. In tara noastra, dar
nu numai, sectorul constructiilor a

cunoscut din nou un regres, in ulti- antreprenor.
ma vreme. In acest context, ce evo- Investitorii sunt
lutie estimati cd va avea aceasta antreprenoricu o

piatd, in continuare?

Liviu Tudor: Sectorul constructii-
lor are doua componente principa-
le - una este legata de investitiile
mari in infrastructura si una de
constructiile civile, acestea din
urma fiind domeniul meu de acti-
vitate despre care pot discuta con-
cret. Constructiile civile sunt strict
legate de apetitul bancilor pentru
investitii in imobiliare, fie ca vor-
bim de birouri, mall-uri, parcuri
logistice sau imobile de locuinte.

Intrucat bancile sunt inci nere-
structurate integral, avand proble-
me potentiale si mai mari decat
cele de pana acum, sectorul imobi-
liar civil nu poate lua avant. Daca
ne-am fintreba cand trebuie sd ia
avant acest sector, raspunsul ar fi
»atunci cand bancile isi vor rezolva
integral problemele”, lucru la care
lucreaza de cinci ani.

In prezent, béncile sunt in plin
proces de restructurare - spre
exemplu, au loc fuziuni si achizitii,
dar nu foarte mari, astfel incat re-
structurarea nu este dinamica.

Asadar, cand vom vedea ca re-

g Eu numa
consider
investitor, ci

N
/7

training special”.

cand bdncile 1si vor rezolva integral problemele», lu-
cru la care lucreaza de cinci ani”.

Compania pe care domnul Liviu Tudor o conduce -
Genesis Development - activeaza de circa zece ani in
piata cladirilor de birouri, investitiile derulate in tara
noastra totalizand 300 de milioane de euro. Aceasta
sumd a fost cheltuitd pentru dezvoltarea celor doua
parcuri de birouri pe care le detine - West Gate si
Novo Park -, precum si a campusului West Gate Stu-
dios, care cuprinde 925 de garsoniere si apartamen-
te destinate inchirierii.

Cifra de afaceri realizata de Genesis Development in
anul 2013, provenita din exploatarea proiectelor din

portofoliu, se ridica la 33 de milioane de euro, in
acest an compania estimand o crestere a veniturilor
cu 2%.

in cadrul societitii Genesis Development si a celor-
lalte firme pe care omul de afaceri le detine lucreaza
aproximativ 850 de angajati.

Liviu Tudor conduce si RABO (Romanian Associa-
tion of Building Owners), fiind vicepresedintele Eu-
ropean Property Federation (EPF) cu sediul la Bru-
xelles - asociatie la care RABO este afiliata si care
este alcatuita din proprietari privati ce detin cladiri
in scopul inchirierii in valoare de 1,5 trilioane de
euro.
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structurarea in banci este incheiata
si criza psihologica in care se afla
populatia se va diminua, atunci
creditul va fi lasat sa se dezvolte cu
0 viteza sanatoasa.

In consecintd, imobiliarele nu pot
exista fara credit. Fara banci nu pot
exista dezvoltari imobiliare de mari
dimensiuni. Exista, desigur, si pro-
blema psihologica a celor care iau
credit, dar acestia, fiind antrepre-
nori, sunt, in general, dispusi sa fsi
asume riscuri.

Mai trebuie sa existe si al treilea
element fundamental pentru ca
segmentul despre care vorbim
sa-si reving, respectiv cel reprezen-
tat de chiriasii sau cumparatorii
cladirilor.

Reporter: intelegem ca bancile
incd nu sunt deschise colaborarii
cu dezvoltatorii imobiliari...

Liviu Tudor: Bancile au, in pre-
zent, apetit pentru proiecte excep-
tionale, insa doar pentru acestea,
in timp ce inainte de crizd aveau
apetit pentru o gama mai larga de
proiecte.

Reporter: Dacd sectorul
constructiilor este dependent de
banci, atunci antreprenorii din do-
meniu trebuie, intr-un fel, sa fie
atenti la miscarile pe care le fac in
relatia cu institutiile financiare... In
aceste conditii, exista retrageri de
capital pe care investitorii imobilia-
rile fac sau se gandesc sa le faca de
teama de a nu se intampla ceea ce
s-a petrecut in Cipru, cand o banca

Novo Park, amplasat in zona Pipera,
este alcatuit din sapte cladiri de
birouri, cu o suprafatd de aproximativ
75.000 mp inchiriabili. Complexul a
obtinut certificarea BREEAM, una
dintre cele mai relevante acreditdri la
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importanta a intrat in faliment?

Liviu Tudor: Sigur ca trebuie sa
avem relatii bune cu bancile. Tre-
buie sa apreciem bancile, si spun
acest lucru fara ghilimele, pentru
cd, asa cum am mentionat anterior,
industria noastra nu poate exista
fara aceste institutii.

In acelasi timp, consider c& in
Romania nu se va intampla ceea ce
s-a intamplat in Cipru. Acolo a fost
o exceptie nefericitd si poate mai
complicata decat pare, dar la nivel
european este greu de imaginat ca
0 bancé va cadea. Bancile vor fi in
continuare sustinute de stat, care a
facut cinci ani eforturi sa le tina in
picioare. Nu le va ldsa acum, dupa
cinci ani in care partea grea a efor-
tului restructurdrii sectorului ban-
car - cea de a le tine in picioare - a
trecut.

nivel global in ceea ce priveste clddirile
verzi, cu ratingul Very Good. Printre
chiriasii Novo Park se numdrad
Hewlett-Packard (HP), Mondelez
Romdania (cunoscutd anterior sub
denumirea de Kraft Foods), Garanti

Reporter: Cum se resimte criza,
in acest moment, in sectorul pe
care il reprezentati? Mai avem mult
pana la finalul ei?

Liviu Tudor: Mai avem mult. Si
cand afirm acest lucru nu ma uit
intr-un bol de cristal, ci ma rapor-
tez tocmai la ceea ce am spus pana
acum - trebuie sd asteptdam re-
structurarea bancilor, a statelor -
din punct de vedere al deficitelor -,
a sectoarelor financiare si fiscale,
iar tot acest proces dureaza. Siste-
mul este foarte mare, masurile
sunt ample, iar derularea procedu-
rii necesita timp.

Criza va mai dura in Europa, dar,
in acelasi timp, existd presiune pe
cash-ul din fondurile de investitii
imobiliare si, de aceea, in anumite
zone ale Europei, acestea sunt mai
active decat in altele. Sunt anumite

\

capitale care au ajuns la o dezvol-

tare si la tranzactii comparabile cu

cele de dinaintea crizei. Alte zone,
cum este si cea est-europeand, nu
se apropie de nivelul de dina-

inte de criza.

Reporter: Cu ce tara
ne putem compara
noi, din punct de ve-
dere al sectorului
imobiliar?

Liviu Tudor: Noi ne

asemanam foarte mult

cu Polonia, cu un anumit de-

calaj. Daca vrem sa ne gandim cum
va fi Romania peste 5-8-10 ani, ne
uitam la Polonia - la volumul tran-
zactiilor, la volumul de investitii, la
apetitul fondurilor europene si
mondiale pentru zona respectiva.
Ei au fost mai apetisanti, iar noi de-
venim ca ei pe masura ce ei sunt
integrati in Europa Occidentala si,
deci, nu mai au unele avantaje
competitionale pregnante. Noi
vom fi, speram, viitoarea Polonie,
pentru ca avem o legislatie bung, o
stabilitate in reguld, o forta de
munca eficienta si calificata. Sunt
foarte multe companii europene si
mondiale care isi relocheaza activi-
tatea in Romania.

Reporter: Totusi, sunt proiecte
razlete in zona spatiilor de birouri,
mai ales in orase precum Capitala
noastrd, la care se lucreaza. Care
este explicatia?

Liviu Tudor: Unii dezvoltatori,
extrem de putini, construiesc la ce-

,Daca

: nu-ti asumi
riscuri foarte mari,

nu poti pierde

in sectorul

imobiliar”.

Bank, Ringier, Sodexo, Infineon
Technologies, Yokagawa, Luxofft,
UniCredit si, din luna septembrie,
Starbucks.



West Gate, situat in
cartierul Militari, este
compus din cinci clddiri
de birouri, cu o suprafatd
totald inchiriabila de
75.000 de metri patrati.
Printre companiile care
au sediul in cadrul acest
complex de birouri se
numadard Ericsson, Dacia
Renault, Société Générale,
WNS, Siemens, Accenture,
PPD (Pharmaceutical
Product Development),
Panasonic, Citibank,
Alpha Bank, Carestream
Health si Medicover.

rere, cu preinchiriere, iar ceilalti
construiesc speculativ. Exista fon-
duri de imobiliare care au cash si
au presiune sa faca ceva cu banii.
Au ales Bucuresti, ceea ce este un
semn bun, si construiesc specula-
tiv.

Noi (n.r. Genesis Development)
avem o altd abordare - suntem
adeptii dezvoltarii cu un chirias de
bazd, asa numitul chirias ancora.

Reporter: Spuneti-ne cum a
reusit Genesis sa treaca prin criza,
construind, totodata...

Liviu Tudor: De cand a inceput
criza, noi nu am facut nicio
schimbare, pentru ca aveam unele
investitii in curs si timp de cinci ani
am construit masiv. Acum ne-am
propus sa ne oprim doi ani. Cu alte
cuvinte, am trecut natural prin cri-
za, pentru ca aveam proiecte in

dezvoltare. Am mers din inertie.

Reporter: Care sunt lucrarile fi-
nalizate in timpul crizei?

Liviu Tudor: Am terminat o cla-
dire de birouri in Novo Park, doua
in West Gate si am finalizat inca
doua cladiri rezidentiale in campu-
sul studentesc.

Reporter: Aveti si cerere pentru
toate aceste spatii?

Liviu Tudor: Cererea a demarat
mai greu, in 2009, dupa care a fost
constantd. Avem doua categorii de
clienti - companii care se extind (chi-
riasii existenti) si companii noi, care
vin pentru prima data in Romania.

Reporter: Ati schimbat ceva in
politica de inchiriere, in oferta Ge-
nesis Development?

Liviu Tudor: Singura schimbare
este ca acorddam chiriasilor mai
multe stimulente financiare in

ceea ce priveste amenajarea birou-
rilor, cum ar fi construirea peretilor
despartitori.

Noi aveam deja politica unor
contracte sustenabile, respectiv
volume ridicate de spatii si chirii
mai mici pentru chiriasii principali,
intotdeauna reprezentati de com-
panii multinationale, foarte apre-
ciate la nivel global. Prin urmare
nu a fost nevoie sa facem modifi-
cari foarte mari. Alti dezvoltatori
au abordat politica unor chirii foar-
te mari, pentru a obtine un foarte
bun pret de vanzare. Noi, fiind in
industria de property, am adoptat
politica preturilor sustenabile.
Sunt relativ putini in aceastd in-
dustrie, in Romania, si aici ma refer
la proprietari care sa detina cladiri-
le de birouri pe o perioada inde-
lungata de timp.

Reporter: Care este pretul de
inchiriere a unui metru patrat de
birouri, pe segmentul pe care
activati?

Liviu Tudor: In sectorul in care
activeaza Genesis Development,
respectiv cel al birourilor noncen-
trale de clasa A, care se adreseaza
companiilor multinationale ce

,Bdncile vor fiin
continuare sustinute de
stat, care a facut cinci ani
eforturi sd le tind in
picioare”.



ocupa spatii foarte mari, chiriile va-
riaza intre 12 si 16 euro pe metrul
patrat. Aceasta marja a ramas ace-
easi ca Tnainte de criza, doar ca
acum plasamentul in cadrul ei este
diferit. Daca fnainte ne puteam
plasa foarte usor in partea
superioard, acum ne plasam la
mijloc sau spre limita inferioara.

Reporter: Ce veti face in acesti
doi ani in care v-ati propus sd nu
mai investiti?

Liviu Tudor: Ne vom administra
proprietatile si ne vom tine chiriasii
fericiti.

Reporter: Cum v-ati propus sa si
realizati acest lucru?

Liviu Tudor: Am introdus pentru
prima oara in Romania conceptul de
imbunatatire permanentd a cladiri-
lor. Cred cd este de datoria

Building Owners) si vicepresedin-
tele European Property Federation
(EPF), la care RABO este afiliata. Pe
ce linii de actiune activeaza RABO?

Liviu Tudor: Activeaza foarte se-
rios in European Property Federa-
tion, care este o asociatie de pro-
prietari privati ce detin cladiri in
scopul inchirierii in valoare de 1,5
trilioane de euro. RABO activeaza
intr-o manierd absolut vizibila la
Bruxelles.

Reporter: Cati membri are EPF si
cate companii sunt afiliate la
RABO?

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

priveste strict domeniul

noastrd sa le oferim chi- "Daca imobiliar, repre-
riasilor in fiecare an lu- vrem sd ne zentandu-|l pe pro-
cruri noi, un mediu gandim cum va fi prietar, in principal.
de lucru mai bun, Romania peste RABO are aproxi-
cladiri mai perfor- 5-8-10 ani, mativ 15 membri

mante, nu doar sa
exploatam cladirile,
ci sa le si imbunata-

ne uitdm la cum
este Polonia in

si a fost infiintata
in urmad cu trei ani.
Reporter: In final,

n
tim in mod permanent. prezent'. continud sectorul

Nu este ceva tipic in
randul proprietarilor de birouri.

Reporter: Ce ati facut pana
acum, concret, in acest sens?

Liviu Tudor: In Novo Park am re-
facut o cafenea, in cadrul careia am
investit in tehnologie si amenajare
circa 300.000 de euro. Tot in Novo
Park, am implementat un sistem
de orientare si acces, cu mai multe
bariere, de circa 300.000 de euro,
iar in cadrul a doua cladiri am
imbunatatit sistemele de aer con-
ditionat. Atat in West Gate, cat si
Novo Park, am investit masiv in lu-
crdri de peisagistica ce dau o noua
fata parcurilor. Spre exemplu, in
West Gate avem peste 15.000 de
metri patrati de spatii verzi.

Reporter: Sunteti presedintele
RABO (Romanian Association of

imobiliar sa fie un dome-
niu optim pentru plasarea
economiilor?

Liviu Tudor: Credinta mea este ca
imobiliarele sunt si vor ramane ceea
ce le spune numele - ,real estate”.
Deci, daca plasamentele sunt facute
intr-o manierd inteligenta, cel care
face acest lucru nu are ce pierde.
Daca sunt facute in scop speculativ,
fiecare isi asuma riscul aferent. Cu si-
gurantd nu poti da gres, important
este cat astepti. Sectorul imobiliar
nu va disparea, este un domeniu se-
rios, solid, care fsi trdieste ciclul in
concordanta cu alte cicluri, in special
cu cel financiar. Dacd nu-ti asumi ri-
scuri foarte mari, nu poti pierde in
acest domeniu.

Reporter: Multumesc! .

exterior West Gate Studios

Starbucks urmeaza sd deschidd, in septembrie, o cafenea in
complexul de birouri Novo Park. Cel mai mare lant de cafenele
din lume ainchiriat 200 de metri pdtrati in complexul de
birouri detinut de Genesis Development, la parterul cladirii D,
avand acces direct din Bulevardul Dimitrie Pompeiu.
JAtragerea Starbucks in Novo Park este o reusitd importantd
pentru cei peste 8.000 de angajati care lucreazd in clddirile
noastre, precum si pentru ceilalti angajati din zona Pipera”,
adeclarat Liviu Tudor.
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