Rezidential

Chirii de la 200 la 600 de euro pentru apartamentele Benevo

Primele investitii in apartamente din
Romania ale investitorului canadian Michael
Topolinski, fondatorul Benevo, au fost
efectuate in anul 2006 prin achizitia a 22 de
apartamente noi. In 2007 au fost semnate
antecontracte pentru achizitia altor 907
apartamente in ansamblurile rezidentiale
bucurestene. Ulterior, ca urmare a
impactului crizei economice, pachetele au
fost restructurate, iar termenele de platd au
fost renegociate. Vreo 230 dintre
apartamentele vizate au fost efectiv
cumparate.

,Cumpdram prin prisma faptului ca
preluam un pachet mai mare si obtineam
conditii preferentiale si discounturi. Ulterior
le vindeam cu un oarecare profit si
mergeam mai departe cu urmatorul pachet.
Insa, sfarsitul lui 2008 ne-a obligat sa
regandim cu totul aceastd strategie iar, la
inceputul anului 2009, am decis ca vom
lansa segmentul de inchirieri. In paralel, am
renegociat cu fiecare dezvoltator in parte
numarul de apartamente, pretul, termenii
de platd”, relateaza Oana lvan, director
general Benevo.
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Chiar daca nu mai este atat de
profitabila vanzarea apartamentelor,
inchirierea lor poate fi o alternativd
viabild. Cel putin aceasta este concluzia
la care a ajuns managementul
companiei canadiene de investitii
imobiliare Benevo, care detine in
prezent in jur de 300 de apartamente in
ansambluri rezidentiale noi din
Bucuresti si lifov.

incd de la lansarea sa, in 2008, noua
strategie Benevo a fost sa dezvolte un
program pe termen lung. “Dat fiind ca si
piata s-a schimbat, vrem sa pastram
toate apartamentele detfinute si sa
addugam platformei de inchirieri in
2012 undeva la 1.000 apartamente.
Vrem sa construim cea mai mare
platforma de apartamente noi pentru
inchiriere, plus serviciile aditionale”,
ne-a declarat doamna Oana Ivan, direc-
tor general Benevo.

Un motiv secundar pentru
prioritizarea inchirierii apartamentelor
in detrimentul vanzarii lor a fost si
faptul cd preturile de vénzare sunt la un
nivel scdzut. Politica societatii vizeaza
cadoarinjurde 10% din apartamentele
detinute sd fie scoase la vanzare,
adesea acestea fiind achizitionate de
fostii chiriasi. Tn acest caz se aplica un
sistem de rate direct cdtre Benevo.
Avansul minim este de 10%, iar
dobanzile sunt intre 7% si 13% pe an in
functie de perioada.

Criza a schimbat strategia
de achizitii a Benevo

Cea mai mare parte dintre
apartamentele pe care compania le
detine in prezent fuseserd

’ Benevo nu exclude achizitia unor proiecte in faza
de constructie sau chiar din fazele incipiente, atat
timp cat acestea sunt amplasate in zone atractive
pentru potentialii clienti, proiectul este bun si are

autorizatiile necesare.
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“Vrem sa pastram toate apartamentele detinute si sd adaugam platformei de
inchirieri in 2012 undeva la 1.000 apartamente. Vrem s& construim cea mai mare
platforma de apartamente noi pentru inchiriere, plus serviciile aditionale”, ne-a
declarat Oana lvan, director general Benevo.

antecontractate inainte de declansarea
crizei economice. Politica Benevo in
momentul achizitiei a fost s formeze
un portofoliu diversificat, in cat mai
multe ansambluri, respectiv zone ale
Bucurestiului. ,Acum strategia de
achizitie este un pic diferitd. Cdutdm
apartamente care sd aiba suprafete

peste cele oferite de un apartament
vechi si in acelasi timp sa nu presupuna
costuri foarte mari pentru chirias. Adica
vorbim de garsoniere in jurul a 45-55
mp, doud camere intre 58-70 mp si trei
camere 75-85 mp, evident in functie de
zond si de standardul ansamblului.
Daca vorbim, de exemplu, de un
ansamblu sau un bloc in zona
Berceni, unde potentialii
clienti cautd preturi mai mici,
atunci si suprafetele pot fi
mici. In zona de nord sau zona
apropiata de centru supra-
fetele pot fi cu 10-15% mai
mari”, explica doamna Ivan.



Un criteriu important este si accesul
locatarilor la mijloacele de transport in
comun, iar daca acestea nu exista (cum
este cazul in judetul llfov), cel putin sa
fie strazi pavate corespunzator care sd
asigure o comunicare rapida cu orasul.

De asemenea, eficienta energetica a
imobilului este un alt aspect esential.
Acest lucru se reflecta prin certificatul
energetic pe care fiecare cladire noua
trebuie sa il prezinte.

Compania inspecteazd atent
imobilele in care achizitioneaza
apartamente, specialistii sdi facand o
analizd tehnica detaliatd a acestora.
,Pentru noi este foarte important ca
produsul sa fie de bund calitate,
intrucat finisajele si instalatiile au o
garantie de 1-3 ani. Orice fel de
problema care apare dupd primul an de
viata si de exploatare presupune o
cheltuiald suplimentarad, intrucat
trebuie sa ne ocupam de reparatii si
eventuale imbunatatiri. Unele dintre
apartamentele pe care le avem acum in
proprietate au ridicat probleme destul
de mari la inceput si au necesitat
investitii suplimentare”, argumenteaza
Oana Ivan.

in opinia domniei sale, problemele
apartamentelor noi se datoreaza in
primul rand faptului ca dezvoltatorii
sau constructorii au preferat sa utilizeze
materiale sau mand de lucru de o
calitate indoielnica pentru a aduce
pretul final pe mp la un nivel mai micsi,
implicit, sa obtina un profit cat mai
mare la vanzare.

Multe apartamente noi sunt

disponibile, dar putine sunt

bune

in luna februarie, compania avea
semnate antecontracte pentru inca 50
de apartamente in doud blocuri noi
din Bucuresti si reprezentantii sai
purtau negocieri avansate pentru noi
achizitii.

Benevo nu exclude achizitia unor
proiecte in faza de constructie sau chiar
din fazele incipiente, atat timp cat
acestea sunt amplasate in zone
atractive pentru potentialii clienti,
proiectul este bun si are autorizatiile
necesare. Proiectele ar putea fi preluate
si continuate de Benevo in parteneriat
cu un constructor, a precizat Oana Ivan.

Sunt destul de greu de gasit
apartamente care sa corespunda
cerintelor companiei, in pofida faptului
ca exista pe piatd multe apartamente
noi disponibile. , in primul rand, cele
finalizate au in mod obisnuit
apartamente cu suprafete foarte mari,

amplasarea lor nu este intotdeauna cea
mai fericitd, iar calitatea trebuie
verificatd. In conditiile in care doar am fi
cumpdrat apartamentele pentru a le
revinde poate ca nu am fi fost atat de
atenti, dar, daca rdman in proprietatea
noastrd 5-10-20 de ani suntem direct
responsabili de intretinerea si
mentinerea calitatii lor”, argumenteazd
directorul general Benevo.

In vederea inchirierii se preteaza mai
bine apartamentele decat casele
individuale, iar datoritd numarului

populatiei, apartamentele din Bucuresti
sunt cele mai atractive. Ins, doamna
Ivan nu exclude, in perspectiva,
achizitia unor locuinte individuale noi
atat timp cat ele sunt concentrate in
cadrul unor ansambluri din Bucuresti
sau lifov.

Bancile au intarziat
valorificarea portofoliilor
imobiliare

Benevo intentioneaza sa ofere servicii
pentru gestionarea portofoliilor

imobiliare neperformante ale bancilor.
In prezent béncile de abia au inceput si
analizeze situatia.

Unul dintre motivele cele mai
importante ale diferentei atat de mari
dintre momentul in care piata
rezidentiala si-a inceput declinul ca pret
si volum de vanzari si momentul in care
bancile au inceput sd scoatd pe piata
portofoliile neperformante a fost si
dificultatea cu care se desfasoara
procedura de la cererea insolventei
pana la faliment si executare.

Lucrarile la Victoria City Center demareaza

0 a doua directie de afaceri a companiei Benevo in
Romania vizeaza dezvoltarea de centre comerciale si
galerii de retail. Astfel, in parteneriat cu CD Capital si
fondul de investitii sud-african New Europe Property
Investments (NEPI), Benevo urmeazd sa demareze in
aceastd toamna lucrdrile la centrul comercial Victoria
City Center din cartierul Bucurestii Noi. Acesta va avea

in toamna

o suprafata totala inchiriabila de 56.000 mp.

In perspectivé, Benevo intentioneazé si construiascd un parc
de retail tot in Bucuresti - Benevo Retail Park. Acesta va fi
amplasat pe un teren de aproape 8 ha din fosta platforma
industriald Vulcan, achizitionat in luna februarie 2012.
Complexul va avea o suprafatd totald de 35.000 mp, incluzand
un magazin de bricolaj, un hypermarket de 10.500 mp si o
galerie comerciala adiacenta de aproximativ 10.000 mp.
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Chirii de Ia 200 la 600 de euro pentru
apartamentele Benevo

Valoarea chiriilor practicate pentru apartamente
mobilate si utilate complet detinute de companie,
porneste de la 230-260 de euro pe luna pana la
aproape 600 euro, inclusiv TVA. Cele mai mici chirii sunt
pentru garsoniere in ansamblurile rezidentiale
Citadella - Titan si Primévara - Prelungirea Ghencea. n
Rose Garden - Colentina, chiriile pentru apartamentele
de doud camere se situeaza intre 415 si 515 euro, in
functie de suprafete. Apartamentele cu trei camere din
Green Lake sunt disponibile pentru aproximativ 600 de

euro pe luna.

Chiriasii provin din toate categoriile sociale: tineri

rector general Benevo.

companiilor etc. ,Vizdm clasa de mijloc, respectiv persoanele cu
venituri medii si medii plus”, precizeaza doamna Oana Ivan, di-

in prezent Benevo detine in jur de 300 de apartamente in
ansambluri rezidentiale noi din Bucuresti si llfov, precum Green
Lake (in zona Baneasa), Primavara (Prelungirea Ghencea), Rose
Garden (Soseaua Colentina), Cosmopolis (Stefdnestii de Jos,
lIifov) Citadella (Titan), Quadra Place (zona Politehnica).

Cea mai recenta achizitie de apartamente a fost efectuatd de
companie in toamna trecutd si a vizat 64 de unitdti (un bloc inte-

gral) in cadrul ansamblului rezidential Cosmopolis, din

profesionisti, familii, cetateni strdini, reprezentanti ai

npE
FPE

Fiecare proiect trebuie analizat si
discutat in parte deoarece piata nu este
uniforma, dar, in principiu, Benevo
propune bancilor solutia inchirierii.

Ce nu se vinde acum se va

vinde si mai greu pe viitor

Dacéd dezvoltatorii care au rdmas cu
apartamente nevandute refuza sa
accepte o ajustare a preturilor in jos,
costurile lor vor creste. Aceasta
deoarece spatiile se vor deteriora in

Stefanestii de Jos, llfov. |

contextul in care nu sunt locuite, prin
urmare nici intretinute, incalzite sau
curdtate. De asemenea, exista si un cost
al finantdrii atrase pentru construirea
acestora. In plus, locuintele vor fi dificil
de pus pe piatd, iar potentialii
cumpadratori s-ar putea ldsa cu greu
convinsi de un produs promovat drept
,foarte bun”, dar care a rdmas mult
timp nevandut pe piata.

Chiar daca la un volum redus, exista
tranzactii pe piata rezidentiala si in

' Proiecte sistate ar putea fi preluate si
continuate de Benevo in parteneriat cu un

constructor
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prezent, atat timp cat locuintele au un
pret final apropiat de asteptadrile
clientului, mai ales daca se incadreaza
in programul guvernamental Prima
Casd. Mai mult decat atat, exista
necesitatea de a achizitiona locuinte noi
sau de a inchiria.

Blocajul actual din piata este dat de
volumul redus de credite ipotecare si de
dobanzile foarte mari practicate de
banci. La acestea se adauga previziunile
descurajante pe care si le fac potentialii
cumpardtori in ceea ce priveste
cresterea salariilor si puterea de
cumparare.

,Prognozele noastre optimiste ar fi ca
lucrurile vor ramane asa si anul acesta.

Nu exista proiectii pentru niciun fel de
crestere a valorilor nici pentru chirii si
nici pentru vanzarea apartamentelor”,
afirma Oana Ivan.

Pe de altd parte, existd si posibilitatea
in care preturile vor cunoaste o
oarecare ajustare in jos si in 2012, insa
in niciun caz comparativa cu scaderile
din 2009-2010, cand preturile au scazut
si cu 30-50%, in functie de proiect si
zona.

Platforma de servicii pentru
chiriasi

Cele 300 de apartamente din portofoliu
sunt oferite spre inchiriere in cadrul
unei platforme dedicate de servicii
cdtre chiriasi. Platforma include tot
procesul de la momentul receptiei de la
dezvoltator, pana la mobilarea
apartamentului, inchiriere, servicii de
suport clienti, servicii de interventii si
administrare, facturare (o singura
facturd pentru toate utilitatile),
curdtenie etc.

In fapt, principala motivatie din
spatele deciziei de a extinde portofoliul
in acest an se datoreaza dorintei de a
consolida platforma imobiliara de
inchiriere, pentru a putea acoperi toate
zonele Capitalei si o paletd diversa de
beneficiari.

in al doilea rand, preturile de achizitie
ale apartamentelor noi s-au redus cu
20-35%, in functie de proiect, fatd de
perioada de varf. ,Cu sigurantd
conditiile sunt mult mai bune decat cele
initiale. Mai mult decat atat, ne-au
permis la momentul acesta sa credm o
platforma de inchirieri care ne aduce
randamente satisfacdtoare, de peste
8% si care ne fac posibild cresterea
platformei de inchiriere in sine”, a mai
precizat doamna lvan.
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