
Cererea pentru
apartamentele cu patru
camere a crescut

(Interviu cu Romeo Ghica, manager de operaþiuni Hercesa România)

Reporter: Cum apreciati evo-
luþia domeniului imobiliar, în
contextul tulbure prin care tre-
cem?

Romeo Ghica: În 2023, piaþa
imobiliarã a cunoscut o stabili-
tate accentuatã în privinþa pre-
þurilor, contrastând cu tendinþe-
le de creºtere din anii preceden-

þi. În 2024 este puþin probabil ca
aceastã tendinþã sã se menþinã,
fiind anticipat un an de expecta-
tivã. Estimãm cã preþurile nu vor
scãdea ºi cã vor creºte pe anu-
mite segmente.

Începutul anului trecut a fost
marcat de incertitudine ºi tran-
ziþie, însã evoluþia ulterioarã a

fost mai bunã decât anticipa-
sem la final de 2022. Dobânzile
s-au stabilizat destul de repede,
iar inflaþia a scãzut la o singurã
cifrã. Cursul de schimb nu a fluc-
tuat semnificativ, iar preþurile
utilitãþilor au atins un plafon în
al doilea trimestru. Acest con-
text macroeconomic favorabil a

readus încrederea clienþilor în
piaþã, ceea ce a dus la o revenire
a vânzãrilor. Astfel, compania
noastrã a putut planifica dezvol-
tarea urmãtoare, demarând lu-
crãrile la proiectul Stellaris Resi-
dencias, în luna iunie.
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Cererea pentru apartamentele cu patru camere a crescut, în acest
an, dupã o perioadã de cinci ani în care acestea au fost mai puþin
cãutate, ne-a spus Romeo Ghica, manager de operaþiuni Hercesa

România.
Potrivit acestuia, numãrul de tranzacþii imobiliare a crescut sem-
nificativ, reflectând o cerere robustã.
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Anul trecut a fost, de aseme-
nea, o perioadã în care am stabi-
lit direcþiile strategice majore.
Anul 2024 este considerat un an
de consolidare pentru noi, în
care vom continua dezvoltarea
celor douã proiecte rezidenþiale
din portofoliul nostru, Vivenda
Residencias din zona Titan ºi
Stellaris Residencias din zona
Ghencea.

Reporter: Considerati cã ur-
meazã o crizã imobiliarã?

Romeo Ghica: Experienþa
noastrã din acest an, în care in-
teresul pentru apartamentele
pe care le dezvoltãm s-a concre-
tizat în vânzãri consistente, cu o
cerere crescutã pentru unitãþi
locative mai mari ºi cu mai mul-
te camere, ne conduce cãtre
ideea cã nu pare sã urmeze o
crizã imobiliarã iminentã. Ace-
laºi sentiment îl avem ºi la nivel
de piaþã, care se caracterizeazã
printr-un nivel crescut al tran-
zacþiilor.

Reporter: Cum au evoluat cos-
turile de construcþie?

Romeo Ghica: Costurile de
construcþie au avut un trend
crescãtor continuu, în ultimii
ani. Dacã pânã anul trecut acest
trend a fost susþinut în special
de creºterea preþurilor materia-
lelor de construcþii, din 2023 a
început sã aibã o pondere din
ce în ce mai mare partea de ma-
noperã, pe fondul modificãrilor

legislative ºi al anulãrii facilitãþi-
lor fiscale pentru industria de
construcþii. În general piaþa a
crescut, prin urmare costurile de
construcþie au crescut ºi ele în
permanenþã.

Ne aºteptãm la o perioadã mai
stabilã în urmãtorul interval, de
12 pânã la 24 de luni. În acelaºi
timp, în ciuda acestei stabilitãþi,
implementarea tehnologiilor
verzi va face ca preþul produsu-
lui final sã fie în continuare afec-
tat ºi sã creascã.

Reporter: Care este evoluþia
cererii în aceastã perioadã pe
segmentul pe care activaþi?

Romeo Ghica: Evoluþia cererii
pe segmentul rezidenþial este
pozitivã, cu un interes crescut

pentru unitãþi locative mai mari.
În 2024, a crescut cererea pen-
tru apartamente cu patru came-
re, dupã o perioadã de cinci ani
în care acestea au fost mai puþin
cãutate. În plus, numãrul de
tranzacþii imobiliare a crescut
semnificativ, reflectând o cerere
robustã.

Reporter: Care sunt tendinþe-
le din domeniu?

Romeo Ghica: În privinþa cere-
rii, existã deja o tendinþã care se
va accentua în a doua jumãtate
a anului ºi va creºte semnificativ
în urmãtorii ani. Cumpãrãtorii
din zona de rezidenþial sunt in-
teresaþi în primul rând de dotã-
rile ºi de conceptul de locuire pe
care ar trebui sã îl regãseascã în
momentul în care achiziþionea-
zã un apartament ºi apoi despre
suprafeþe ºi calitate.

Vorbim despre zonele de rela-
xare din interiorul ansamblului,
despre dotãrile urbane pe care
le regãseºti în proximitatea sau
în interiorul proiectelor reziden-
þiale. Acolo va fi focusul în perio-
ada imediat urmãtoare, atât al
dezvoltatorilor, cât ºi al clienþi-
lor.

Aceastã tendinþã survine pe
fondul consolidãrii puterii achi-
zitive, al relaxãrii condiþiilor re-
strictive de finanþare din partea
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"Ne aºteptãm la o perioadã mai stabilã în
urmãtorul interval, de 12 pânã la 24 de luni. În
acelaºi timp, în ciuda acestei stabilitãþi,
implementarea tehnologiilor verzi va face ca
preþul produsului final sã fie în continuare
afectat ºi sã creascã".
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bãncilor ºi al investiþiilor pe care
le fac autoritãþile prin PNRR. Exi-
stã un interes în dezvoltarea in-
frastructurii urbane, ca urmare a
unei saturaþii pe care am consta-
tat-o în ultimii ani în ceea ce pri-
veºte condiþiile de trafic.

În timpul scurs de la finalul
p an dem i ei , o am en i i º i - au
schimbat stilul de viaþã, sunt
mult mai atenþi la dezvoltarea
urbanã. Au revenit la lucru la bi-
rou, au revenit la problemele
din trafic, au revenit la alte pro-
vocãri legate de deficitul de lo-
curi din ºcoli, din grãdiniþe. Re-
simt din nou lipsa infrastructurii,
de aceea proiectele care sunt
bine conectate ºi au acces la to-
ate facilitãþile sociale sunt ºi vor
fi de succes.

Dezvoltarea infrastructurii are
efecte pozitive ºi asupra vânzã-
rilor din proiectele rezidenþiale
adiacente ºi noi avem exemplul
Stellaris Residencias. Am înce-
put recent construcþia celui
de-al doilea bloc din proiect, pe
fondul succesului primei clãdiri,
din care am vândut peste 80%.
Din feedback-ul primit de la
clienþi am aflat cã unul dintre
factorii de succes este dezvolta-
rea infrastructurii rutiere ºi de
transport public din zonã, un
exemplu de parteneriat de suc-
ces între mediul privat ºi autori-
tãþile locale.

Reporter: Ce proiecte aveþi în

desfãºurare?
Romeo Ghica: În prezent, lu-

crãm la douã noi faze de dezvol-
tare în proiectele Vivenda din
zona Titan ºi Stellaris din zona
Ghencea, lângã stadionul Stea-
ua. Construim 400 de aparta-
mente în cele douã proiecte re-
zidenþiale, cu o investiþie totalã
de 50 de milioane de euro. Pre-
þurile pentru apartamentele cu
douã camere var iazã între
100.000 ºi 120.000 de euro, pen-
tru cele cu trei camere între
140.000 ºi 150.000 de euro, iar
pentru cele cu patru camere se
apropie de 200.000 de euro, fãrã
TVA.

Reporter: Cu ce cifrã de aface-
ri aþi încheiat anul trecut ºi ce

estimãri aveþi pentru anul în
curs?

Romeo Ghica: Din punct de
vedere al business-ului, pe par-
cursul anului trecut, odatã cu
demararea lucrãrilor la Stellaris
Residencias, ne-am transformat
dintr-un dezvoltator cu un sin-
gur proiect într-unul cu mai
multe. Impactul vânzãrilor cre-
scute s-a resimþit asupra cifrei
noastre de afaceri, care s-a du-
blat comparativ cu 2022.

Reporter: Cum vã descurcaþi
cu forþa de muncã?

Romeo Ghica: În ultimele 12
luni, volumul de lucrãri în con-
strucþii a scãzut. Valoric, el s-a
menþinut, fiind generat în majo-
ritate de lucrãrile publice, unde

este nevoie de mai mulã meca-
nizare ºi nu neapãrat de foarte
multã forþã de muncã. Astfel,
pentru pentru partea de forþã
de muncã existã o stabilitate pe
segmentul în care activãm noi,
cel al dezvoltãrilor rezidenþiale.

Trendul defavorabil pe care
l-am simþit acum câþiva ani, de
lipsã a forþei de muncã din con-
strucþii, a fost absorbit de mun-
citori din alte zone, precum Ne-
pal sau Sri Lanka. Pentru anul
acesta ºi cel mai probabil ºi pen-
tru anul viitor, la nivel de piaþã,
cel puþin în Bucureºti ºi împreju-
rimi, nu credem cã volumul ne-
cesar de forþã de muncã va fi
atât de mare încât sã avem pro-
bleme din aceastã perspectivã.

Reporter: Ce perspective con-
sideraþi cã are sectorul imobiliar
din România?

Romeo Ghica: Sectorul imobi-
liar din România are perspective
pozitive, susþinute de cererea
puternicã pentru locuinþe ºi de
tendinþele de creºtere a intere-
sului pentru inovaþii tehnologi-
ce ºi sustenabilitate. Alþi vectori
de creºtere sunt dezvoltarea in-
frastructurii urbane ºi partene-
riatele dintre mediul privat ºi
autoritãþile locale.

Reporter: Mulþumesc!
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