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Жан-Пиер Вигру е старши партньор и работи за "ПрайсуотърхаусКупърс" от 1978 г. Създател е на корпоративния финансов отдел на компанията във Франция през 1988 г. Последните 17 години е работил в Централна Европа начело на офиса на фирмата в Румъния. През това време е придобил пълномощия на член на управителния съвет на "ПрайсуотърхаусКупърс" и по-късно на надзорния съвет за Централна и Източна Европа.

Вигру ще открие конференцията за недвижими имоти "Балрек", която ще се проведе на 15 и 16 април в столичния "Кемпински хотел Зографски". Той ще говори по темата "Предизвикателства пред растежа".

Как оценявате ефекта от глобалната финансова криза върху икономиките на страните от Балканския регион?

- Финансовата криза като цяло постави на изпитание доверието към секторите на недвижимите имоти и банките. Това бяха двата сектора, които през последните няколко години се развиваха най-динамично. Кризата показа, че всеки сектор би могъл да стане рисков в момента, в който някой от основните му сегменти стане спекулативен. До момента обаче в страните от Балканския регион кризата се усеща слабо - най-вече в сферата на имотите.

Какъв точно е ефектът върху пазара на имоти? 

- Ефектът от финансовата криза се усеща най-вече в по-високата предпазливост на инвеститорите и на банките тогава, когато оценяват новите проекти. Ефектът предизвика и увеличаване на разходите по кредитите. Няма причина обаче да се смята, че ще има сериозни негативни последици върху регионалните пазари. В повечето сегменти има ниско предлагане и търсенето на добри проекти все още е стабилно.

Какви конкретни промени наблюдавате на пазара на недвижими имоти в България? 

- Основната промяна, която наблюдавам, е краят на ерата, в която "има търсене към всички и всякакви проекти". Пазарът е доста по-развит и инвеститорите трябва внимателно да преценяват кои са пазарните ниши.

Наблюдавате ли промяна в нагласата на чуждите инвеститори да предприемат риска и да инвестират в България? 

- Чуждите инвеститори са станали по-предпазливи в оценката си на проектите в България. Причината преди всичко е, че на практика в повечето сегменти има голям брой проекти, които са в етап на изграждане или планиране и се очаква да се появят на пазара на имоти през следващите години. Нарастването на цената на земята, както и увеличените разходи за строителството също поставиха под натиск маржа на печалба. Това накара инвеститорите да са по-внимателни в инвестициите си в страната.

Какво мислите за цялостната инвестиционна атмосфера в България и в региона? 

- Балканският регион се смята за една от най-атрактивните дестинации в Европа за инвестиране. Основната заслуга за това имат България и Румъния заради членството им в Европейския съюз и динамичното икономическо развитие. Сърбия тепърва предстои да покаже своя потенциал, след като преодолее политическите си проблеми. По-малките страни в региона също попадат в полезрението на инвеститорите с някои свои сектори, които са атрактивни с ниските разходи, квалифицираната работна ръка и подходящото разположение.

Какви инвеститори още биха се насочили към България? 

- Инвеститорите, които идват към България, са такива, които вече имат представителство в страните от Централна и Източна Европа. Те познават пътя, който следва България, и структурират моделите си по вече изпробван маниер. В допълнение България е предпочитана страна за големите инвеститори, които искат да отворят регионалните си офиси тук. А що се отнася до ваканционните имоти, ние забелязваме, че голяма част от отлива на британските купувачи се компенсира с клиенти от Русия и Украйна, които придобиват жилища в България.

Актуална е темата за инвеститорите, които са зависими от банково финансиране и доколко финансовата криза ще ги засегне. Какво мислите за инвеститорите в имоти, които се финансират през банките? 

- Нормално е инвеститорите в недвижими имоти да разчитат на банкови кредити, с които да финансират дейността си - както за придобиване на вече готови проекти, така и за проекти на етап планиране или в строеж. През последните няколко години заради падащата норма на възвращаемост и високата конкуренция при всеки качествен проект банковото финансиране играе ключова роля, която позволява на инвеститорите да постигнат очакваните печалби.

Кои според вас са най-перспективните и най-рисковите сегменти на пазара на имоти в България? 

- Инвестицията в качествени търговски центрове като цяло се определя за най-перспективна. Условието е те да са на правилната локация. България изостава значително по отношение търговска площ на глава от населението от нивата в Европа. Офис площите в центъра на София също се приемат за атрактивна инвестиция заради това, че в момента незаетите площи са сведени до нула.

Не е новина, че ваканционните имоти започнаха да губят своята атрактивност като алтернатива за инвестиции. Причините са прекалено голямото предлагане, липсата на инфраструктура и ниската възвращаемост за собствениците.

Какво според е вас е бъдещето на акционерните дружества със специална инвестиционна цел? 

- Тези фондове ще продължават да предлагат на малките инвеститори подходящия начин да се възползват от пазара на недвижимите имоти и да участват в по-мащабните проекти, управлявани от професионални компании.

Как ще коментирате качеството на недвижимите имоти в Източна Европа? 

- Качеството зависи от стандартите, които предприемачите поставят. В повечето от сегментите има проекти с лошо качество заради липсата на ефективен контрол или заради желанието да се съкращават разходите за сметка на качеството. Въпреки това повечето местни предприемачи и строители демонстрираха забележително развитие през последните години и защитиха името и репутацията си с повишаващо се качество. Навлизането на чужди строители и предприемачи на българския пазар също допринася за покачване на качеството и стандартите в строителството.

Ако пазарът на недвижими имоти пострада, как може да преодолеем загубите? 

- Зависи с какви активи разполагате. Ако става въпрос за качествени доходоносни активи, чиято стойност пада само заради липсата на ликвидност на пазара, бихте могли да изчакате до момента, в който пазарът отново достигне високи нива.

Бихте ли сравнили сегашния стадий на развитие на пазара на имоти с предишен етап на рецесия в сектора? 

- Основната разлика е в причината, довела до периода на спад. Това налага необходимостта да се упражняването по-стриктен контрол върху сложните финансови инструменти, използвани от финансовите институции.

Как виждате развитието на пазара през следващите пет години? 

- Очаквам политическата стабилност да расте, приливът на чужди инвестиции да се увеличава към всички страни от региона. Това са основните фактори, които ще допринесат за развитието на региона. По този начин ще се поддържа високият растеж на Балканите и ще се засили интеграцията между индивидуалните пазари в региона.
