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Explozia imobiliara din 2007/2008 a adus cu sine o categorie de investitori interesati de
profituri maxime pe termen céat mai scurt. Circa 2.000 de bucuresteni si cateva mari
fonduri speculative si-au incercat norocul la ruleta imobiliara, insa criza le-a blocat
investitiile, dupa ce preturile au scazut la jumatate

Catalin Soare a semnat in aprilie 2008 antecontracte pentru doua apartamente cu doua camere
in Doamna Ghica Plaza, pe care planuia sa le vanda ulterior in profit, agsa cum atatia alfji
facusera inaintea lui. Pentru el, afacerea s-a dovedit paguboasa, deoarece de la jumatatea
anului 2008 piata a inceput sa se blocheze.

,Bineinteles ca nu am reusit sa vand antecontractul si am fost nevoit sa 1l reziliez, pierzand
avansul de 12.500 euro pe care il platisem. Pentru al doilea apartament mi-au facut un
discount, de la 125.000 euro au scazut pretul la 105.000 euro, iar ei vand acum acelasi tip de
locuinta cu 80.000 euro. M-am mutat in apartament si regret zilnic. Am fost prost ca am
cumparat atunci, mai ales ca a fost din banii mei“, spune dezamagit acesta.Catalin nu este un
caz singular. Circa 2.000 de bucuresteni au pariat pe cresterea preturilor la locuinte, care le-ar fi
putut aduce peste noapte cateva mii de euro. In perioada de ,boom* imobiliar, Agentia
Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara a inregistrat 77.295 de tranzactii imobiliare la
nivelul Bucurestiului.

,Din totalul tranzactiilor imobiliare raportate de oficiile de cadastru pentru anii 2007-2008,
estimez ca circa 50% sunt contracte de vanzare-cumparare de locuinte, restul fiind tranzactii cu
terenuri, contracte comerciale si alte tipuri de acte. Din pacate, nu exista niste reguli de
raportate curate care sa permita si finantatorilor sa isi analizeze riscurile. Din cele circa 30.000
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de tranzactii cu locuinte inregistrate in perioada 2007-2008, nu cred ca mai mult de 2.000 au
fost cu scop speculativ.

Acesti investitori nu au mai putut vinde locuintele in profit, agsa cum planuiau, iar majoritatea au
ales sa le pastreze, si acum castiga din chirie. Sunt putini cei care au ales sa vanda in pierdere
in aceasta perioada®, explica fenomenul loan Bejan, secretarul general al Patronatului
Proprietarilor de Cladiri din Romania.

Marii pierzatori

Raportarile periodice pe care dezvoltatorii imobiliari le faceau in perioada de maxima
expansiune a pietei imobiliare romanesti aratau clar ca 60% din vanzari erau directionate catre
investitori care aveau ca scop final revanzarea catre utilizatori finali. M&nate de o piata care
parea ca nu se mai opreste din crestere, fonduri de investitii precum Romania Invest, Topo
Capital sau Tri Investments au cumparat sute de apartamente in fiecare ansamblu rezidential la
care se sapa fundatia. Numai primii patru, cei mai mari speculatori de locuinte, au ramas cu un
portofoliu nevalorificat de circa 1.000 de locuinte noi.

Criza i-a prins in plina expansiune si fara sa fi reusit sa lichideze mare parte din unitatile
locative acumulate, deoarece majoritatea erau inca in curs de finalizare. Abia dupa aparitia
primelor falimente si insolvente in randul dezvoltatorilor, speculatorii au inceput sa isi puna
pentru prima oara problema modificarii strategiilor de investitii la nivel local.

Mult prea tarziu, deoarece piata intrase intr-un blocaj total, iar lichidarea proprietatilor acumulate
nu mai era posibila.

Cel mai mare pierzator este fondul norvegian de investiti Romania Invest, care a pariat peste
110 mil. euro pe ,pachete” de apartamente in principalele ansambluri rezidentiale din {ara.
Investitorii au ramas blocati in Romania din cauza unui portofoliu ,toxic“ cu 430 de locuinte, ce
nu pot fi vAndute din cauza ca dezvoltatorii lor au santiere blocate. Strategia norvegienilor
prevedea o lichidare a portofoliului in 2012.

,Planurile initiale erau stabilite in functie de un alt model de business, care nu presupunea
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tranzactionarea apartamentelor contractate de catre fond prin vanzarea individuald a acestora
catre utilizatorii finali, ci mai degraba catre alte fonduri de investitii, agadar, prin vanzari partiale
sau chiar vanzarea integrala a portofoliului. Din cauza situatiei economice dificile la nivel global,
care a inceput sa se faca simtita si in Romania din ultimul trimestru al anului 2008, am fost
nevoiti sa schimbam strategia initiala“, spune noul country manager al Romania Invest, Cosmin
Rosu, numit dupa demiterea lui Bjorn Hauge, cel care a condus operatiunile locale inca de la
intrarea fondului pe piata.

Norvegienii detin in Romania 560 de apartamente, insa doar 130 de unitati sunt promovate
activ spre vanzare. Res-tul sunt locuinte aflate in Planorama, Blue Tower si Vitan Platinum
Towers, ansambluri aflate fie in faliment, fie in pragul insolventei.

,In acest moment suntem in discutii cu dezvoltatorii Planorama, Blue Tower si Vitan Platinum
Towers si cu bancile lor finantatoare, in incercarea gasirii de solutii pentru deblocarea
proiectelor. Suntem increzatori ca ne vom recupera investitia initiala si, de ce nu, vom putea
obtine si o mica marja de profit in situatia in care vom putea agrea cu principalii creditori asupra
unui plan sustenabil de reorganizare a activitatii care poate presupune si finantari noi din partea
Romania Invest in cadrul acestor proiecte®, subliniaza Cosmin Rosu.

Fuga din Roménia

Un alt exemplu elocvent este fondul britanic Tri Investments, care a acumulat in 2009 un
spachet“ de 140 de locuinte in ansamblurile Perla Residence din Pipera si Eminescu View.
Britanicii au investit in Romania 27 milioane de euro. in trimestrul doi din 2010, la patru luni de
la ultima achizitie, oficialii fondului si-au anuntat retragerea de pe piata. ,Viziunea noastra este
ca Romania nu-si va reveni din problemele fiscale in viitorul apropiat. Strategia noastra este de
a iegi treptat de pe piata roméneasca. Avand in vedere ca fondul nu se confrunta cu presiuni de
plata, dar si obligatiile noastre de a proteja capitalul investitorilor, ne va lua, probabil, un an sau
doi sa parasim Romania®“, declara la acea data Christopher Finch, directorul general al Tri
Investments.

Noua strategie a companiei vizeaza renuntarea la expunerea pe Romania si redirectionarea
banilor catre afacerile din Polonia.

Mai sunt si speculatori fericiti
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Cu o abordare usor diferita a venit canadianul Michael Topolinski. Acesta a pus bazele unei
divizii care se ocupa de inchirierea apartamentelor acumulate in anii de varf, spre deosebire de
competitorii sai, care promoveaza exlusiv vanzarea locuintelor. De la intrarea pe piata locala, in
2007, el a achizitionat prin intermediul Topo Capital circa 900 de apartamente in 14 ansambluri
rezidentiale din Bucuresti si Brasov, in care a investit circa 130 mil. euro. Acum, detine si
administreaza 300 de locuinte destinate inchirierii si mai vrea sa cumpere. Ultima achizitie a
facut-o in noiembrie anul trecut, cAnd a cumparat 64 de apartamente in Cosmopolis, tranzactie
estimata la circa 4 milioane euro.

Investitorul s-a laudat atunci ca a facut prima achizitie speculativa in mai bine de trei ani.
Topolinski a anuntat ca are in plan cumpararea altor 1.000 de apartamente in urmatorii doi ani,
din care 400 in centrul Bucurestiului. ,Benevo (divizia de vanzari a Topo Capital - n. red.) isi va
extinde semnificativ portofoliul de apartamente in 2012 si are in prezent cateva investitii in
negociere. Desi piata este in continuare foarte dificila, Benevo are resursele sa achizitioneze si
sa administreze apartamente®, spune Michael Topolinski.

Chiar daca si-au vazut planurile distruse de criza, speculatorii imobiliari inca mai spera intr-o
revenire a pietei rezidentiale si se asteapta la noi cresteri de preturi pe termen mediu.

Planurile initiale erau stabilite in functie de un alt model de business, care nu presupunea
tranzactionarea apartamentelor contractate prin vanzarea catre utilizatorii finali.
Cosmin Rosu, country manager, Romania Invest

5% din numarul total de tranzactii cu locuinte inregistrate la nivelul Bucurestiului au fost
realizate cu scop speculativ.
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