IOANNIS PAPALEKAS IESE LA RAMPA:

“Banii s-au ieftinit
foarte mult”

"Avem in plan sa investim inca un
miliard de euro in urmatorii doi ani”

“Ideea este sa invatam din greselile
facute in Grecia, ca acestea sa nu fie
repetate”

Ioannis Papalekas, unul dintre cei mai mari investitori imobiliari din
Romania, considerat “vulturul fara chip” intrucat nu obisnuiste sa apara
prea des in mass-media, si-a prezentat recent intentiile privind busi-
ness-ul sau In Romania.

El a anuntat ca va termina acest an cu active de peste 1 miliard de euro in
portofoliul fondului pe care il conduce - “Globalworth” - si are in vedere sa
mai investeascad Inca un miliard de euro In urmatorii doi ani. “Globalworth”
este interesat si de sectorul logistic si industrial din zone precum Cluj,
Timisoara si Constanta, unde va investi circa 300 de milioane de euro.
Papalekas mai vrea sa dezvolte si un proiect rezidential in zona Floreasca

din Capitala, la fosta fabrica Automatica.

Reporter: La ce valoare totala se
ridicd investitiile Globalworth in
acest an?

loannis Papalekas: Probabil ca
vom incheia anul acesta cu active
de peste 1 miliard de euro. Vom li-
vra cladirile “Bucharest One” si
“Gara Herdstrau”, vom finaliza
achizitia de la Skanska - Green Co-
urt- , prima cladire si vrem sa o
cumpdram si pe cea de-a doua.

In fiecare colt al Bucurestiului
avem investiti cate 50 milioane
euro. Suntem foarte activi pe zona
de achizitii si vrem sa ne dezvol-
tam, in special in zona industriala
si logistica.

Avem in plan sd investim inca un
miliard de euro in urmatorii doi ani
si ne axam pe Timisoara, piata
unde am intrat deja.

Detinem peste 150.000 metri pa-
trati livrati pe partea logistica si
vom incepe sa construim inca
150.000 de mp tot pe partea lo-
gistica.

De asemenea, vom demara con-
structia de birouri in Timisoara, iar
pe partea logisticd ne intereseaza
foarte mult si zonele Cluj si Con-
stanta.

In Timisoara am ajuns la randa-
mente de 10-11% ca dezvoltator.

Reporter: Dar zona Bucu-
resti-lifov cum vi se pare din punct
de vedere al dezvoltarii pe partea
de logistica?

loannis Papalekas: In Bucuresti,
competitia este foarte mare, sunt
multe parcuri industriale, iar noi nu
am intrat niciodata aici.

Cand concurenta este mare, asa
cum este in Bucuresti, castiga chi-
riasul, nu noi.

In prezent este interesanta piata
birourilor din Bucuresti, sunt multe
cresteri, nU numai pe partea de re-
locare.

Existd expansiune si chiriasi noi pe
piata birourilor, care are multi juca-
tori si care va deveni si mai mare.

Nu cred, insd, cd aceasta crestere
va tine pasul cu constructiile.

Din acest punct de vedere, cred
ca In urmatorii trei-patru ani ar pu-
tea aparea probleme pe piata biro-
urilor.

La fel se intampla si cu partea de
logisticd in Bucuresti. Au intrat
prea multi, foarte repede.

Pentru un chiriag mare se bat
zece dezvoltatori.

In Timisoara, Cluj sau Constanta
nu este asa, de aceea zonele acestea
sunt interesante pentru noi.

Reporter: In Constanta cand ati
luat decizia sd investiti?

loannis Papalekas: Anul acesta.

Eu cred ca Romania se schimba,
poate functiona ca un hub de IT.

Toate zonele din tard se dezvolts,
ceea ce aduce mari cresteri la in-
ternet. Pentru o astfel de crestere
ai nevoie de logistica — depozite,
transport, porturi.

Reporter: Veti incepe sa dezvol-
tati anul acesta vreun proiect pe
zona birourilor?

loannis Papalekas: Recent am
demarat Globalworth Campus.

Construim prima faza chiar acum
- 55 de milioane de euro, iar faza a

doua va fi de circa 40 milioane de
euro.

Terenurile ne-au costat peste 25
milioane de euro.

Reporter: Din bugetul de un mi-
liard de euro pe care doriti sa-l in-
vestiti in urmadtorii doi ani, cat se
va orienta catre logistica si cat spre
birouri?

loannis Papalekas: 300 de mi-
lioane de euro vrem sa investim in
logistica si restul pe partea de biro-
uri si rezidential.

Mai mult, avem si alte investitii
pe care le facem. De exemplu,
vrem ca, anul viitor, sa intrdm din
nou pe zona rezidentiald. Avem in
vedere sd achizitionam fosta fabrica
Automatica de pe Calea Floreasca,
la intersectia cu Bulevardul Mircea
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Eliade. Mi se pare cea mai frumoa-
sa zona pentru rezidentiale, am in
vedere un proiect pentru mid-
dle-upper class, care va include
turnuri cu locuinte.

Reporter: Vreti sa va finantati in
continuare de pe Bursa?

loannis Papalekas: Da. Bursa nu
inseamnd numai equity, sunt mul-
te surse de bani daca vrei sa te fi-
nantezi de acolo - existd equity, se-
curitisation, bonduri. Noi facem un
mix din toate.

Reporter: Ce randamente buge-
tati pe zona rezidentiald?

loannis Papalekas: Cred ca pu-
tem sa ajungem la o rata interna
de rentabilitate de peste 30%, in
conditiile in care piata se va deschi-
de foarte mult pe rezidential.

Pentru prima datd, Europa prin-
teaza multi bani, in jur de un trilion
si jumatate de euro. De anul viitor,
fiecare roman, fiecare european,
va putea sd acceseze un credit ipo-
tecar cu o dobandd de sub 4%,
ceea ce va duce la cresterea pretu-
rilor pe imobiliare in zona reziden-
tiala.

Ioannis Papalekas detine in pre-
zent 42% din compania Global-
worth, participatia sa scazand de
la 67% initial, ca urmare a creste-
rilor de capital. Incd din timpul
lansarii ofertei publice initiale a
Globalworth la bursa londoneza,
Papalekas l-a numit ca director
non-executiv pe Eli Alroy, cel care
timp de 17 ani a condus activi-
tatea Globe Trade Centre
- unul dintre cei mai
importanti investi-
tori imobiliari din
Romania si din re- ”
giune. Papalekas
i-a mai atras in ac-
tionariatul noii
sale companii si pe
reputatii bancheri el-
vetieni de la Pictet & Cie,

pe Péter si Gabor Futo, tata si
fiu, proprietarii grupului maghiar
Futureal, dar si pe omul de afaceri
Shlomo Tisser, care detine, prin
intermediul Villar International,
3,53% din Globalworth.

Acum cativa ani, Papalekas a atras
doua mari fonduri de investitii -
York Capital Management si Oak
Hill Advisors. Fiecare dintre ele
administreaza active de peste 21
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Reporter: Se vor mai ieftini banii?

loannis Papalekas: S-au ieftinit
foarte mult deja. Euribor este deja
negativ si in piata internationala te
poti finanta astazi cu sub 3%, cand
acum 2 ani nici nu aveai acces si
dacd aveai acces costul se ridica la
peste 8-9%.

Acum se ieftinesc banii nu numai
pentru mine, dar si pentru utiliza-
torii finali, ceea ce este interesant
si pentru noi, si pentru stat, si pen-
tru utilizatorul final. Vedeti Por-
tugalia, care a reusit sa emita bon-
duri guvernamentale cu rata nega-
tiva de -20 bips, in conditiile in care
acum 3 ani, in 2012, nu se putea fi-
nanta datoria externa.

La fel vezi zilnic si in multe com-
panii.

Piata de High yield global este la
cel mai mic nivel din ultimii 30 de
ani.

Probabil ca anul viitor nume mari
din piata fondurilor de investitii
vor reveni pe piata locald imobilia-
rd, in contextul in care randamen-
tele in tarile din vest sunt in scade-
re, ajungand la aproape 4% yield.

de miliarde de dolari.
Cele doua fonduri au preluat un
credit contractat acum cativa ani,
in valoare de 65 de milioane de
euro, pe care l-au convertit in ac-
tiuni la Globalworth.
Oak Hill Advisors este doar una
dintre firmele fondate de miliarda-
rul Robert Bass, 66 ani, a cdrui
avere este estimata la 2,91 miliar-
de de dolari si care ocupa
locul 220 in topul For-
bes al celor mai boga-
ti americani. Robert
si cei trei frati au
mostenit in urma cu
40 de ani averea de
la unchiul lor, Sid Ri-
chardson, un magnat
al petrolului din Texas.
Fondatorul York Capital
Management, James Dinan, 54 de
ani, se afla pe locul 301 in randul
celor mai bogati americani, potri-
vit Forbes, cu o avere estimata la
2,04 miliarde de dolari. Printre
companiile in care fondul de in-
vestitii York Capital a ales sa inve-
steasca se numdrd T-Mobile, Gene-
ral Motors, W.R. Grace&Co, Hertz
Global Holdings sau American
Airlines.

Reporter: Mall-uri va intereseaza
sa construiti?

loannis Papalekas: Nu. Sunt
prea multe mall-uri si sunt altii ju-
catori care s-au specializat pe acest
segment. Nu am ce sd caut acolo.

Reporter: Care sunt principalii
competitori pe zona birourilor?

loannis Papalekas: Multi con-
struiesc pe segmentul birourilor -
IMMO, Skanska, NEPI, Portland,
Immofinanz - si sunt semne ca in-
tentioneaza sa intre si altii.

Reporter: Si efectul in pret?

loannis Papalekas: Din pacate,
scad chiriile.

Deocamdata nu este “supraincal-
zit”, dar cred ca va fi. Nu cred ca va
fi o crestere atat de mare in acelasi
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pas cu constructiile. Dar exista in-
teres mare deocamdata. Numai
daca se continua ritmul acesta de
crestere a companiilor internatio-
nale va fi si piata de birouri stabila,
chiar daca se construieste mai
mult.

Reporter: Care e raportul
debt/equity anul acesta si in gene-
ral?

loannis Papalekas: Astazi avem
in jur de 40% si tinem acest ritm.

Papalekas vrea sa
construiasca un resort in
insula Mykonos

Reporter: Au aparut informatii in
presa greaca ca investiti intr-un
restaurant-club in Mykonos.




loannis Papalekas: In Grecia, am
cumpadrat deja o proprietate in lo-
calitatea Psarou Beach din Myko-
nos. Restaurantul NAMOS, care se
afla acolo, este cunoscut de 60 de
ani si a devenit atat de faimos,
incat presa din Grecia a spus ca am
cumparat doar acest activ. In spa-

Firma Globalworth avea, la
sfarsitul anului trecut, un porto-
foliu imobiliar in Romania, eva-
luat la circa 600 milioane euro,
excluzdnd cladirile Unicredit,
Nusco Tower si Green Court,
Bucharest One si Orange Court.
Anul trecut, compania a incheiat
sapte tranzactii care au vizat in
majoritate proiecte in care omul
de afaceri detinea participatii si
pe care le-a preluat integral
(cladirile de birouri BOB, BOC,
Tower Center International,
complexul de locuinte Upgro-
und Towers), dar si terenul pen-
tru complexul de birouri Global-
worth Campus (Pipera) si un
parc logistic din Timigsoara.

In acest an, compania urmeaza
sa finalizeze in acest an prelua-
rea a trei cladiri de birouri (Uni-
credit, Nusco Tower si prima
cladire din complexul Green Co-
urt) si mai are in dezvoltare pa-
tru proiecte imobiliare.

tele lui, insd, sunt buticuri, comple-
xul Belvedere, care are 60 de vile si
mai e spatiu de dezvoltat. Am
cumparat toata zona pe care o
dezvoltam, in septembrie incepem
constructia, vrem sa facem un re-
sort in urmatorii 5 ani.

Reporter: Aveti asteptari opti-
miste cu privire la evolutia econo-
miei mondiale si romanesti?

loannis Papalekas: Bineinteles.
Sistemele nu se prabusesc.

Crizele economice reprezinta de
fapt o restartare a sistemului si nu
cred ca, in prezent, exista pericolul
sd intram intr-o noua criza.

Ca sa ai o criza, iti trebuie un bub-
ble si nu cred ca ne aflam intr-un
bubble acum.

Indatorarea este foarte joasd, in
special in Romania, care pentru
mine este una din cele mai bune
tari la nivel european si global.

Ca sa va dau un exemplu, Grecia,
o tard cu zece milioane de oameni,
a absorbit 500 de miliarde de euro,
fiind indatorata de doud ori juma-
tate din PIB.

Romania este o tard cu 20 de mi-
lioane de oameni si care are dato-
rie de 30 de miliarde de euro, ceea
ce este foarte putin. Si acesti 30 de
miliarde includ si rezerve FMI care
stau la Banca Nationala.

Prin aderarea la UE, Romania va

Orange Court

primi fonduri europene de zeci mi-
liarde de euro.

Cénd Romania va avea o indato-
rare de o valoare macar la fel ca
PIB-ul, atunci putem spune ca este
o0 economie normala, stabila.

Reporter: Credeti cd va iesi Gre-
cia din zona euro?

loannis Papalekas: Nu cred ca
Europa vrea ca Grecia sa iasa din
zona euro.

Daca se va intampla acest lucru,
ce tard va urma?

Intr-adevér, datoriile Greciei sunt
foarte mari, asta este o invdtatura
pentru toata Europa.

Dar indatorarea Europei este 13
trilioane de euro, iar Grecia are
astazi un default de 20 de miliarde
de euro. Vorbim de un leu la nive-
lul economiei. Cam asa este pro-
blema Greciei in Europa.

Grecii nu plateau taxe, dar acum
o vor face, au inceput sa se mobili-
zeze in acest sens atat statul, cat si
grecii.

Usor, usor vom ajunge la liman.
Ideea este sd invatdm din greselile
facute in Grecia, ca acestea sa nu
fie repetate. Mai ales in Romania,
unde dezvoltam.

Reporter: Cum ii faci pe greci sa
plateasca taxe?

loannis Papalekas: Vor invata
sa faca si acest lucru. Nu se poate

Bucharest One
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altfel.

Reporter: Cum va intelegeti cu
bancile?

loannis Papalekas: Foarte bine.

Pentru ca Europa printeaza foar-
te multi bani, acestia vor merge si
la companii, ceea ce inseamna ca si
eu pot sa accesez acum banii
dintr-o banca centrala.

Bancile locale se vor afla in situa-
tia in care foarte multe companii se
vor refinanta international, iar ban-
cile vor rdmane cu multa lichidita-
te si probabil ca de aici va incepe
problema, cand bancile vor incepe
sa aibd un apetit mai mare pentru
risc.

Ele nu pot sa-si tina banii cu
dobanda zero la Banca Nationala si
atunci vor da credite pentru tot fe-
lul de lucruri si investitii care nu
produc, din pacate. Si acesta este
un sistemic risk, de unde incep
problemele.

Reporter: Cine mai are incredere
in banci?

loannis Papalekas: Toata lumea
are incredere in banci, toata lumea
cauta bani, in fiecare zi, si ne adre-
sam bancilor. Nu putem creste fara
ajutorul bancilor, dar aceasta este
si misiunea bdncilor, de a elibera
credite si de a suporta economia.




