Piata imobiliara

Investitor imobiliar

Proiecte dezvoltate pentru

investitori

Din ce n ce mai multi mici investitori se
orienteaza spre dezvoltarea imobiliara, atrasi de
profiturile ce pot fi obtinute. ,,Dupa ce
randamentele bancare au atins dobanzi de o0 -
2%, iar depozitele de peste 100.000 de euro nu
mai sunt sigure, am observat o tendintd in randul
multor investitori de a cduta investitii mai
profitabile”, remarca Ilias Papageorgiadis, CEO
MORE Real Estate Services.

Din acest motiv, llias Papageorgiadis propune
investitorilor realizarea unor proiecte imobiliare
din care sa obtina ,,randamentele dezvoltatorilor
imobiliari”. Pachetul de servicii complete
porneste de la alegerea terenului, obtinerea
autorizatiilor, constructia propriu-zisa si
monitorizarea santierului, pana la asigurarea
serviciilor de marketing si vanzari.

,,Practic, propunem partenerului sa investeasca in
proiectul imobiliar ca si cand ar investi intr-un fond
mare de investitii, cu reguli clare si stricte, dar cu
un profit prestabilit, fara cheltuieli operationale
ridicate, fara obligatia de a contribui cu sume
mari, de ordinul milioanelor de euro si fara
birocratie”, explica domnul Papageorgiadis.

Mai intai investitorul alege unul dintre proiectele
selectate de consultant, apoi investeste suma
dorita si primeste In schimb un randament
prestabilit din profit, garantat cu cladirile realizate.
MORE propune indeosebi proiecte rezidentiale,
pentru cd ele se adreseaza unei mase maxime de
potentiali clienti. Pe de altd parte, investitiile pot
viza, la cerere, si dezvoltarea de proiecte
comerciale sau achizitia de apartamente finalizate.
Proiectele rezidentiale dezvoltate pentru
investitori sunt amplasate in diverse zone, dar
toate sunt mici sau medii, nicidecum “cu sute de
unitdti de vanzare”. ,,Propunem investitorilor sa
participe la investitii acolo unde putem vinde
repede, fard sa speculdm cd piata va creste”,
precizeaza domnul Papageorgiadis.

in principiu, sunt ciutate terenuriin zone unde
exista cerere mare. Apoi, este dezvoltat un
produs cu calitate ridicatd, peste media zone;,
dar care poate fi vandut cu 5 - 10% sub pretul
pietei. Totodata, sunt evitate imprumuturile
bancare in etapa de dezvoltare.

Suma minima pentru a intra intr-un
proiect este de 100-200.000 de
euro

intr-un astfel de proiect poate intra orice om de
afaceri, avocat, doctor etc., care detine o suma
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considerabild de bani, dar nu are experienta
necesara in imobiliare. Aceasta daca vrea sa
obtind randamente bune, fara riscuri si ,,dureri
de cap”.

Nu in ultimul rand trebuie sa realizeze ca
imobiliarele reprezinta o afacere cu anumite
particularitati, in care conteaza foarte mult
experienta, seriozitatea, luarea deciziilor in baza
unor studii de piata, intelegand nevoile clientilor
finali, atrage atentia domnul Papageorgiadis.
Suma minimad pentru intrarea intr-un astfel de
proiect imobiliar este de 100.000 - 200.000 de
euro, dar de obicei bugetele investitorilor sunt
cuprinse intre 300.000 de euro si doua milioane
de euro, in functie de proiect.

Banii trebuie depusi intr-un cont din Romania, pe
numele investitorului. Platile se fac apoiin
transe, pe masurad ce proiectul avanseaza. Toate
transele sunt prestabilite, investitorul stiind de la
bun inceput cand, cum si cat are de platit.
Echipa MORE se ocupa de intreaga procedura si
fi raporteazd investitorului de cel putin doua ori
pe luna asupra evolutiei investitiei.

Intr-un proiect pot intra mai multi investitori.
Buna desfdsurare a lucrurilor este asigurata de
echipe de avocati, contabili si consilieri fiscali,
precum si de contractele special pregatite
pentru astfel de investitii In care sunt implicati
mai multi parteneri.

Pe de alta parte, nicio investitie nuincepe decat
atunci cand toti participantii au depus in conturi
banii conveniti, astfel incat sa nu apara blocaje
de finantare in timpul derularii proiectelor.

Din start, investitorului i se pune in vedere ca
trebuie sa investeasca doar sume de care nu are
nevoie pe termen scurt. Daca totusi unul dintre
parteneri vrea sd iasa din afacere fnainte de
termenul stabilit, trebuie sa gaseascad pe
altcinevain loc, safi preia partea, explica domnul
Papageorgiadis.

Investitorii se pot astepta la
randamente de 25-45%

In principiy, investitorilor le este propusa
vanzarea proprietatilor construite si astfel
obtinerea unui randament de 25 - 45% (in functie
de proiect si de alti parametri). Investitorului fi
sunt returnati banii in interval de 18-24 de luni,
dupa caz siin functie de strategia stabilita.

,»,Nu cadutam randamentul cel mai mare, ci cel mai
sigur, care fi va multumi pe toti cei implicati
(investitori, furnizori, cumparatorii

llias Papageorgiadis,
CEO MORE Real Estate Services.

apartamentelor). Impreuna cu investitorul
prestabilim randamentul lui pentru banii
investiti. Daca depdsim randamentul acesta,
orice suma n plus este profitul nostru”,
mentioneazd reprezentantul MORE Real Estate
Services.

Totusi, daca investitorii opteaza sa isi pastreze
apartamentele realizate, atunci pentru ei este ca
si cand le-ar fi cumparat la costul de constructie.
Astfel, le pot inchiria, de exemplu, pentru a
obtine un randament de circa 10-16% pe an,
adauga domnul Papageorgiadis.

Proiectele prudente ofera garantia
indeplinirii asteptarilor

Datorita politicii prudente abordate in
dezvoltarea unor astfel de proiecte, investitorul
are garantia cd va obtine rezultatul scontat. De
exemplu, dacd In zona in care se doreste
dezvoltarea proiectului apartamentele noi sunt
vandute cu 1.000 de euro pe mp, atunci trebuie
mai intai gdsit un teren bun, astfel incat proiectul
sd poata fi realizat cu un cost total de 700 de
euro pe metru patrat. Asa, investitorul stie de la
bun nceput cd poate vinde cu 900 — 950 euro pe
metru patrat, deci are garantia cd va obtine
randamentul lui pentru banii investiti, mai spune
domnul Papageorgiadis.

De asemenea, experienta echipei de proiect si
contractele echilibrate pentru ambele parti,
reprezinta garantii suplimentre.

Tn plus, din moment ce dezvoltarea proiectelor
nu depinde de finantare bancard, nu exista
riscuri nici pe acest palier.

Totodatd, investitorii pot monitoriza intreaga
evolutie a proiectului. In unele cazuri, investitorii
pot propune inclusiv o anumita firma de
constructii care sa realizeze lucrarea. Firma va
trebui sa participe la o licitatie organizatd in
acest sens.



MORE are in curs de autorizare trei
proiecte rezidentiale dezvoltate
pentru investitori

Pana in prezent, MORE Real Estate Services a
initiat deja mai multe proiecte imobiliare pentru
investitori privati. La momentul de fata
compania pregdteste doud proiecte rezidentiale
n centrul Bucurestiului: un ansamblu cu 40 de
apartamente in zona Pietei Victoria si altul cu 30

de apartamente in zona Unirii. Autorizatiile de
construire ar trebui eliberate Tn cursul acestui an.
Autorizatia pentru un al treilea proiect
rezidential, amplasat intr-o zona exclusivistd a
Capitalei, urmeazd sa fie obtinutd in toamna,
astfel incat apartamentele sda poata fi livrate la
sfarsitul anului viitor.

Totodatd, in prima parte a acestui an urmeaza sa
se incheie achizitia integrald a unei cladiri cu 40
de apartamente, investitie sub doua milioane de

euro.

in plus, MORE analizeazi un proiect imobiliar cu
10 apartamente n cartierul Militari si inca doua
proiecte de 10-25 de apartamente n centrul
Capitalei.

La toate acestea se adaugd si alte proiecte sau
achizitii de terenuri care vor fi realizate in functie
de interesul investitorilor, mai spune llias
Papageorgiadis. B

Investitor imobiliar

O afacere in ascensiune: investitiile
in proprietati rezidentiale

Gabriel Voicu, director new home division Coldwell
Banker Affiliates of Romania.

in contextul in care dobanzile la depozitele
bancare au scazut semnificativ in ultimii ani,
investitia In imobiliare a devenit o alternativa
atractiva pentru companiile sau persoanele care
detin un excedent de lichiditati. Cei mai multi
mici investitori s-au orientat spre investitiile in
locuinte, datoritd posibilitatii de a obtine un
randament mult mai mare decat in cazul
depozitelor bancare si intr-un timp relativ scurt.
Investitiile in locuinte pot viza doua mari directii:
achizitia de proprietati finalizate si inchirierea
acestora in vederea obtinerii unui castig sau
dezvoltarea de la zero a unui proiect rezidential
n scopul vanzarii sau Inchirierii ulterioare.
Alegerea unei variante sau alta tine de riscul pe care
accepta sa sil asume investitorul, de modul in care
vrea sd obtind profit, de bugetul de care dispune si
preferinta pentru un anumit tip de produs, ne-a
precizat Gabriel Voicu, director new home division
Coldwell Banker Affiliates of Romania.

La bugete de panain 400.000 de
euro este convenabila achizitia de
apartamente pentru inchiriere

Reprezentantul Coldwell Banker recomanda
investitorilor cu bugete de pand in 400.000 de
euro sa achizitioneze un portofoliu de minim 4 -

6 apartamente, eventual garsoniere, pe care sa
le inchirieze. Aceasta pentru cd un buget de
300.000 — 400.000 de euro este insuficient
pentru o dezvoltare, dat fiind numai costul
ridicat al terenului si dificultatea de a obtine
credite bancare suplimentare.

De exemplu, Coldwell Banker oferd investitorilor
posibilitatea sa achizitioneze un portofoliu de
minim 5 apartamente fn ansamblul rezidential
Cosmopolis din nordul Bucurestiului, in scopul
nchirierii. Consultantul imobiliar se ocupa de
nchirierea apartamentelor sifi asigura
investitorului obtinerea unui randament minim
prestabilit.

»Unrandament de 7 - 7,5% este unul realist si
tangibil in contextul actual si putem sa garantam
investitorului acest nivel de venit din chirie de la
minim 5 apartamente”, oferd asigurari domnul
Voicu. Daca in a treia luna de inchiriere
investitorul nu obtine randamentul prestabilit,
atunci consultantul imobiliar isi asuma sd suporte
diferenta.

Prin Tnchiriere pot fi obtinute si randamente de
8,5 - 9%, Insa numai pentru apartamente care au
un cost de achizitie sub plafonul de 100.000 de
euro (pentru care se aplicd TVA de 5%). La costuri
de achizitie de peste 100.000 de euro + TVA de
20% este practic imposibil de atins un astfel de
randament, considera domnul Voicu.

in general, randamentul minim acceptat de
investitori este de 7% pe an, cee ce le permite sa
isi recupereze investitia in aproximativ 14 ani
(fara a lua in calcul casigul din eventuala
apreciere a proprietdtii si revanzarea ei
ulterioara).

De la 0,5 milioane de euro
investitorii pot dezvolta mici
ansambluri rezidentiale

Investitorii cu bugete mai mari, de la 500.000 la

un milion de euro, pot achizitiona terenuri
atractive In vederea construirii unui bloc cu 4

etaje si 20 de apartmente. in acest caz pot
obtine un profit prin vanzare de circa 30% in
decurs de aproximativ un an si jumatate.
,,Cererea este foarte mare. Avem oferte pentru
astfel de terenuri, dar sunt putine in zone bune,
centrale sau semicentrale, eventual [angd puncte
de interes. Preturile sunt in general destul de
piperate, iar terenurile bune se vand repede”,
subliniaza Gabriel Voicu.

La un buget de peste un milion de euro se poate
vorbi de investitori mai mari, care pot accesa si
credite iIn completare. De la bugete de 0,5 - 0,7
milioane de euro, deja investitorii preferd in
general sd dezvolte proiecte pe cont propriu.
Chiar daca isi asuma niste riscuri, acestea nu sunt
foarte mari. Pentru un bloc cu 20 de
apartamente nu este necesara angajarea unui
antreprenor general cu subcontractori, putand fi
dezvoltat in regie proprie. Pe de alta parte,
structura blocului, cu cateva etaje si fara subsol,
este mult mai usor de construit decat a unui bloc
cu subsol + parter + 10 etaje.

,,1indnd cont ca este cerere de apartamente noi
pe piata, proiectul va functiona, cu conditia sa fie
ales un teren bun. La momentul de fata sunt
foarte putine esecuri, in cel mai rau caz
proiectele mici se vand mai greu si in cele din
urma mai trebuie coborat pretul, dar investitia
oricum tot se recupereazd”, este de parere
domnul Voicu.

insa, trebuie avut din start in vedere c3 nu orice
produs rezidential este potrivit pentru orice
zona. Fiecare dezvoltator trebuie sa isi facd mai
intai calculele si sa apeleze la un consultant care
sa fl sfatuiascd pas cu pas. ,,Nu poate fi construit
orice, oriunde si cu orice finisaje. Apoi mai sunt o
serie de detalii de luat in considerare, de
exemplu dacd sa inchizi sau nu balconul sau
bucatdria etc. Sunt multe detalii care variaza de
la 0 zond la alta”, atrage atentia reprezentantul
Coldwell Banker Affiliates of Romania. B
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