
Chiar dacã nu mai este atât de
profitabilã vânzarea apartamentelor,
închirierea lor poate fi o alternativã
viabilã. Cel puþin aceasta este concluzia
l a c a r e a a j u n s m a n a g e m e n t u l
companiei canadiene de investiþii
imobil iare Benevo, care deþine în
prezent în jur de 300 de apartamente în
a n s a m b l u r i r e z i d e n þ i a l e n o i d i n
Bucureºti ºi Ilfov.

Încã de la lansarea sa, în 2008, noua
strategie Benevo a fost sã dezvolte un
program pe termen lung. “Dat fiind cã ºi
piaþa s-a schimbat, vrem sã pãstrãm
toate apartamentele deþinute ºi sã
adãugãm platformei de închirieri în
2012 undeva la 1.000 apartamente.
Vrem sã construim cea mai mare
platformã de apartamente noi pentru
închiriere, plus serviciile adiþionale”,
ne-a declarat doamna Oana Ivan, direc-
tor general Benevo.

U n m o t i v s e c u n d a r p e n t r u
prioritizarea închirierii apartamentelor
în detrimentul vânzãrii lor a fost ºi
faptul cã preþurile de vânzare sunt la un
nivel scãzut. Politica societãþii vizeazã
ca doar în jur de 10% din apartamentele
deþinute sã fie scoase la vânzare,
adesea acestea fiind achiziþionate de
foºtii chiriaºi. În acest caz se aplicã un
sistem de rate direct cãtre Benevo.
A v a n s u l m i n i m e s t e d e 1 0 % , i a r
dobânzile sunt între 7% ºi 13% pe an în
funcþie de perioadã.

Criza a schimbat strategia
de achiziþii a Benevo

C e a m a i m a r e p a r t e d i n t r e
apartamentele pe care compania le
d e þ i n e î n p r e z e n t f u s e s e r ã

antecontractate înainte de declanºarea
crizei economice. Politica Benevo în
momentul achiziþiei a fost sã formeze
un portofoliu diversificat, în cât mai
multe ansambluri, respectiv zone ale
Bucureºtiului. „Acum strategia de
achiziþie este un pic diferitã. Cãutãm
apartamente care sã aibã suprafeþe

peste cele oferite de un apartament
vechi ºi în acelaºi timp sã nu presupunã
costuri foarte mari pentru chiriaº. Adicã
vorbim de garsoniere în jurul a 45-55
mp, douã camere între 58-70 mp ºi trei
camere 75-85 mp, evident în funcþie de
zonã ºi de standardul ansamblului.
Dacã vorbim, de exemplu, de un

ansamblu sau un bloc în zona
Berceni , unde potenþia l i i
clienþi cautã preþuri mai mici,
atunci ºi suprafeþele pot fi
mici. În zona de nord sau zona
apropiatã de centru supra-
feþele pot fi cu 10-15% mai
mari”, explicã doamna Ivan.
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Benevo intenþioneazã sã cumpere, în acest an, circa 1.000 de
apartamente noi
Chirii de la 200 la 600 de euro pentru apartamentele Benevo

“Vrem sã pãstrãm toate apartamentele deþinute ºi sã adãugãm platformei de

închirieri în 2012 undeva la 1.000 apartamente. Vrem sã construim cea mai mare

platformã de apartamente noi pentru închiriere, plus serviciile adiþionale”, ne-a

declarat Oana Ivan, director general Benevo.

ç Benevo nu exclude achiziþia unor proiecte în faza
de construcþie sau chiar din fazele incipiente, atât
timp cât acestea sunt amplasate în zone atractive
pentru potenþialii clienþi, proiectul este bun ºi are
autorizaþiile necesare.

Mari investitori

Primele investiþi i în apartamente din
România ale investitorului canadian Michael
Topolinski, fondatorul Benevo, au fost
efectuate în anul 2006 prin achiziþia a 22 de
apartamente noi. În 2007 au fost semnate
antecontracte pentru achiziþia altor 907
apartamente în ansamblurile rezidenþiale
b u c u r e º t e n e . U l t e r i o r , c a u r m a r e a
impactului crizei economice, pachetele au
fost restructurate, iar termenele de platã au
f o s t r e n e g o c i a t e . V r e o 2 3 0 d i n t r e
apartamentele vizate au fost efectiv
cumpãrate.

„Cumpãram prin prisma faptului cã
preluam un pachet mai mare ºi obþineam
condiþii preferenþiale ºi discounturi. Ulterior
l e v i nd e a m cu u n oa r e ca r e p r of i t º i
mergeam mai departe cu urmãtorul pachet.
Însã, sfârºitul lui 2008 ne-a obligat sã
regândim cu totul aceastã strategie iar, la
începutul anului 2009, am decis cã vom
lansa segmentul de închirieri. În paralel, am
renegociat cu fiecare dezvoltator în parte
numãrul de apartamente, preþul, termenii
de platã”, relateazã Oana Ivan, director
general Benevo.



Un criteriu important este ºi accesul
locatarilor la mijloacele de transport în
comun, iar dacã acestea nu existã (cum
este cazul în judeþul Ilfov), cel puþin sã
fie strãzi pavate corespunzãtor care sã
asigure o comunicare rapidã cu oraºul.

De asemenea, eficienþa energeticã a
imobilului este un alt aspect esenþial.
Acest lucru se reflectã prin certificatul
energetic pe care fiecare clãdire nouã
trebuie sã îl prezinte.

C o m p a n i a i n s p e c t e a z ã a t e n t
i m o b i l e l e î n c a r e a c h i z i þ i o n e a z ã
apartamente, specialiºtii sãi fãcând o
analizã tehnicã detaliatã a acestora.
„Pentru noi este foarte important ca
produsul sã f ie de bunã cal itate,
întrucât finisajele ºi instalaþiile au o
garanþie de 1-3 ani . Or ice fel de
problemã care apare dupã primul an de
viaþã ºi de exploatare presupune o
cheltuialã supl imentarã, întrucât
trebuie sã ne ocupãm de reparaþii ºi
eventuale îmbunãtãþiri. Unele dintre
apartamentele pe care le avem acum în
proprietate au ridicat probleme destul
de mari la început ºi au necesitat
investiþii suplimentare”, argumenteazã
Oana Ivan.

În opinia domniei sale, problemele
apartamentelor noi se datoreazã în
primul rând faptului cã dezvoltatorii
sau constructorii au preferat sã utilizeze
materiale sau mânã de lucru de o
calitate îndoielnicã pentru a aduce
preþul final pe mp la un nivel mai mic ºi,
implicit, sã obþinã un profit cât mai
mare la vânzare.

Multe apartamente noi sunt
disponibile, dar puþine sunt
bune

În luna februarie, compania avea
semnate antecontracte pentru încã 50
de apartamente în douã blocuri noi
din Bucureºti ºi reprezentanþii sãi
purtau negocieri avansate pentru noi
achiziþii.

Benevo nu exclude achiziþia unor
proiecte în faza de construcþie sau chiar
din fazele incipiente, atât timp cât
a c e s t e a s u n t a m p l a s a t e î n z o n e
atractive pentru potenþialii clienþi,
proiectul este bun ºi are autorizaþiile
necesare. Proiectele ar putea fi preluate
ºi continuate de Benevo în parteneriat
cu un constructor, a precizat Oana Ivan.

S u n t d e s t u l d e g r e u d e g ã s i t
apartamente care sã corespundã
cerinþelor companiei, în pofida faptului
cã existã pe piaþã multe apartamente
noi disponibile. „ În primul rând, cele
f i n a l i z a t e a u î n m o d o b i º n u i t
apartamente cu suprafeþe foarte mari,

amplasarea lor nu este întotdeauna cea
mai fer icitã, iar cal i tatea trebuie
verificatã. În condiþiile în care doar am fi
cumpãrat apartamentele pentru a le
revinde poate cã nu am fi fost atât de
atenþi, dar, dacã rãmân în proprietatea
noastrã 5-10-20 de ani suntem direct
r e s p o n s a b i l i d e î n t r e þ i n e r e a º i
menþinerea calitãþii lor”, argumenteazã
directorul general Benevo.

În vederea închirierii se preteazã mai
bine apartamentele decât casele
individuale, iar datoritã numãrului

populaþiei, apartamentele din Bucureºti
sunt cele mai atractive. Însã, doamna
Iv a n nu e x cl u d e , î n p e r s p e ct i v ã ,
achiziþia unor locuinþe individuale noi
atât timp cât ele sunt concentrate în
cadrul unor ansambluri din Bucureºti
sau Ilfov.

Bãncile au întârziat
valorificarea portofoliilor
imobiliare

Benevo intenþioneazã sã ofere servicii
p e n t r u g e s t i o n a r e a p o r t o f o l i i l o r

imobiliare neperformante ale bãncilor.
În prezent bãncile de abia au început sã
analizeze situaþia.

U n u l d i n t r e m o t i v e l e c e l e m a i
importante ale diferenþei atât de mari
d i n t r e m o m e n t u l î n c a r e p i a þ a
rezidenþialã ºi-a început declinul ca preþ
ºi volum de vânzãri ºi momentul în care
bãncile au început sã scoatã pe piaþã
portofoliile neperformante a fost ºi
dificultatea cu care se desfãºoarã
procedura de la cererea insolvenþei
pânã la faliment ºi executare.
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Lucrãrile la Victoria City Center demareazã
în toamnã

O a doua direcþie de afaceri a companiei Benevo în
România vizeazã dezvoltarea de centre comerciale ºi
galerii de retail. Astfel, în parteneriat cu CD Capital ºi
fondul de investiþii sud-african New Europe Property
Investments (NEPI), Benevo urmeazã sã demareze în
aceastã toamnã lucrãrile la centrul comercial Victoria
City Center din cartierul Bucureºtii Noi. Acesta va avea
o suprafaþã totalã închiriabilã de 56.000 mp.

În perspectivã, Benevo intenþioneazã sã construiascã un parc
de retail tot în Bucureºti - Benevo Retail Park. Acesta va fi
amplasat pe un teren de aproape 8 ha din fosta platformã
industrialã Vulcan, achiziþionat în luna februarie 2012.
Complexul va avea o suprafaþã totalã de 35.000 mp, incluzând
un magazin de bricolaj, un hypermarket de 10.500 mp ºi o
galerie comercialã adiacentã de aproximativ 10.000 mp.



Fiecare proiect trebuie analizat ºi
discutat în parte deoarece piaþa nu este
uniformã, dar, în principiu, Benevo
propune bãncilor soluþia închirierii.

Ce nu se vinde acum se va
vinde ºi mai greu pe viitor

Dacã dezvoltatorii care au rãmas cu
apartamente nevândute refuzã sã
accepte o ajustare a preþurilor în jos,
c o s t u r i l e l o r v o r c r e º t e . A c e a s t a
deoarece spaþiile se vor deteriora în

contextul în care nu sunt locuite, prin
urmare nici întreþinute, încãlzite sau
curãþate. De asemenea, existã ºi un cost
al finanþãrii atrase pentru construirea
acestora. În plus, locuinþele vor fi dificil
d e p u s p e p i a þ ã , i a r p o t e n þ i a l i i
cumpãrãtori s-ar putea lãsa cu greu
convinºi de un produs promovat drept
„foarte bun”, dar care a rãmas mult
timp nevândut pe piaþã.

Chiar dacã la un volum redus, existã
tranzacþii pe piaþa rezidenþialã ºi în

prezent, atât timp cât locuinþele au un
preþ f inal apropiat de aºteptãri le
clientului, mai ales dacã se încadreazã
în programul guvernamental Prima
Casã. Mai mult decât atât, existã
necesitatea de a achiziþiona locuinþe noi
sau de a închiria.

Blocajul actual din piaþã este dat de
volumul redus de credite ipotecare ºi de
dobânzile foarte mari practicate de
bãnci. La acestea se adaugã previziunile
descurajante pe care ºi le fac potenþialii
c u m p ã r ã t o r i î n c e e a c e p r i v e º t e
creºterea salarii lor ºi puterea de
cumpãrare.

„Prognozele noastre optimiste ar fi cã
lucrurile vor rãmâne aºa ºi anul acesta.

Nu existã proiecþii pentru niciun fel de
creºtere a valorilor nici pentru chirii ºi
nici pentru vânzarea apartamentelor”,
afirmã Oana Ivan.

Pe de altã parte, existã ºi posibilitatea
î n c a r e p r e þ u r i l e v o r c u n o a º t e o
oarecare ajustare în jos ºi în 2012, însã
în niciun caz comparativã cu scãderile
din 2009-2010, când preþurile au scãzut
ºi cu 30-50%, în funcþie de proiect ºi
zonã.

Platformã de servicii pentru
chiriaºi

Cele 300 de apartamente din portofoliu
sunt oferite spre închiriere în cadrul
unei platforme dedicate de servicii
cãtre chiriaºi. Platforma include tot
procesul de la momentul recepþiei de la
d e z v o l t a t o r , p â n ã l a m o b i l a r e a
apartamentului, închiriere, servicii de
suport clienþi, servicii de intervenþii ºi
administrare, facturare (o singurã
f a c t u r ã p e nt r u t o a t e u t i l i t ã þ i l e ) ,
curãþenie etc.

În fapt, principala motivaþie din
spatele deciziei de a extinde portofoliul
în acest an se datoreazã dorinþei de a
consolida platforma imobiliarã de
închiriere, pentru a putea acoperi toate
zonele Capitalei ºi o paletã diversã de
beneficiari.

În al doilea rând, preþurile de achiziþie
ale apartamentelor noi s-au redus cu
20-35%, în funcþie de proiect, faþã de
p e r i o a d a d e v â r f . „ C u s i g u r a n þ ã
condiþiile sunt mult mai bune decât cele
iniþiale. Mai mult decât atât, ne-au
permis la momentul acesta sã creãm o
platformã de închirieri care ne aduce
randamente satisfãcãtoare, de peste
8% ºi care ne fac posibilã creºterea
platformei de închiriere în sine”, a mai
precizat doamna Ivan.
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Chirii de la 200 la 600 de euro pentru
apartamentele Benevo

Valoarea chiriilor practicate pentru apartamente
mobilate ºi utilate complet deþinute de companie,
porneºte de la 230-260 de euro pe lunã pânã la
aproape 600 euro, inclusiv TVA. Cele mai mici chirii sunt
pentru garsoniere în ansamblurile rezidenþiale
Citadella - Titan ºi Primãvara - Prelungirea Ghencea. În
Rose Garden - Colentina, chiriile pentru apartamentele
de douã camere se situeazã între 415 ºi 515 euro, în
funcþie de suprafeþe. Apartamentele cu trei camere din
Green Lake sunt disponibile pentru aproximativ 600 de
euro pe lunã.

Chiriaºii provin din toate categoriile sociale: tineri
profesioniºti, familii, cetãþeni strãini, reprezentanþi ai

companiilor etc. „Vizãm clasa de mijloc, respectiv persoanele cu
venituri medii ºi medii plus”, precizeazã doamna Oana Ivan, di-
rector general Benevo.

În prezent Benevo deþine în jur de 300 de apartamente în
ansambluri rezidenþiale noi din Bucureºti ºi Ilfov, precum Green
Lake (în zona Bãneasa), Primãvara (Prelungirea Ghencea), Rose
Garden (ªoseaua Colentina), Cosmopolis (ªtefãneºtii de Jos,
Ilfov) Citadella (Titan), Quadra Place (zona Politehnica).

Cea mai recentã achiziþie de apartamente a fost efectuatã de
companie în toamna trecutã ºi a vizat 64 de unitãþi (un bloc inte-
gral) în cadrul ansamblului rezidenþial Cosmopolis, din
ªtefãneºtii de Jos, Ilfov.

ç Proiecte sistate ar putea fi preluate ºi
continuate de Benevo în parteneriat cu un
constructor

Mari investitori

Quadra Place
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