Terenuri

Dezvoltarea proiectelor comerciale a fost antrenata de pretul redus

al terenurilor

Prima jumatate a anului 2013 a
inregistrat foarte putine tranzactii pe
segmentul de terenuri construibile.
Ultimele achizitii reflecta clar directia si
intentiile investitorilor de a se
concentra mai putin pe dezvoltarea
rezidentiald, unde finantarea bancard
nu mai este o optiune, si mai mult pe
segmentul comercial, fie cd este vorba
de expansiunea agresiva a retailerilor
sau a dezvoltatorilor de clddiri de
birouri, precizeaza Flavius Pop, consul-
tant in cadrul departamentului de
investitii al DTZ Echinox.

Flavius Pop, consultant in cadrul
departamentului de investitii al DTZ
Echinox

Cele mai cdutate terenuri vizeaza
dezvoltarea proiectelor de birouri, fiind
urmate indeaproape de terenurile
pentru dezvoltarea spatiilor de retail.
Urmand trendul din anul precedent, o
altd categorie de terenuri pentru care a
existat un interes mediu a fost cea
pentru dezvoltari rezidentiale.
Dezvoltatorii cautd terenuri atat pentru
imobile de lux, cat si pentru proiecte
care pot fi achizitionate cu credite
“Prima Casd”, afirmd lonut Petcu, head
of land division in cadrul The Advisers /
Knight Frank.

In prezent, interesul investitorilor este
indreptat preponderent cdtre terenurile
cu potential de dezvoltare imediata.
Existd interes si pentru achizitii specula-

tive (ca plasament), insa doar pentru
locatii foarte bune si la un pret mult
redus (,chilipiruri”), mentioneazd
Sinziana Oprea, Senior Associate in
cadrul departamentului de terenuri al
Colliers International.

Tranzactii cu terenuri de
pana in 10 milioane de euro

Piata de investitii a trecut prin cateva
transformari, elimindnd intr-o mare
proportie spiritul speculativ. Cu toate
acestea, multi proprietari nu sunt incd
dispusi sa-si asume pierderile,
mentinand un pret uneori nejustificat,
care fradneaza avantul potentialilor
cumpdratori. Din acest motiyv,
tranzactiile existente, venite din partea
retailerilor / discounterilor si cei din
segmentul de bricolaj, s-au axat pe
proprietati scoase la licitatie sau date
drept garantii la credite neperformante,
afirma domnul Pop.

In prima parte a anului 2013 s-au
inregistrat tranzactii cu terenuri reduse
ca valoare. Spre deosebire de anul
trecut, cand s-au efectuat si tranzactii
de peste 20 de milioane de euro, in
2013 nicio tranzactie nu a depdsit panda
acum 10 milioane de euro. Cele mai
mari achizitii au fost realizate de
retailerii activi: Kaufland (prin
dezvoltatori) si Dedeman, precizeaza
doamna Oprea.

in paralel, exista de asemenea si o
anumita ,vandtoare de oportunitdti”,
respectiv de portofolii aflate in
dificultate. Pe acest palier, cel mai activ
cumparator este omul de afaceri loanis
Papalekas. Acesta a preluat la inceputul
anului cateva loturi de teren in zona
Theodor Pallady din Bucuresti, in
Voluntari si in Soseaua Nordului, una
dintre cele mai scumpe zone rezidentiale
din tara, adauga domnul Pop.

loannis Papalekas a mai achizitionat
in cursul lunii mai de la Porsche un
teren in zona Aviatiei, situat langa
Pasajul Pipera. Scopul tranzactiei este
dezvoltarea unui proiect de birouri.
Spre sfarsitul anului 2012, o alta
tranzactie cu aceeasi destinatie finald a
vizat achizitionarea de catre
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dezvoltatorii de la Skanska a unui teren
de 1,5 ha situat in zona Calea Floreasca
- Barbu Vacarescu, pe Strada Gara
Herdstrau. Tranzactia a fost de circa 14
milioane de euro, estimeaza domnul
Petcu.

Preturile terenurilor sunt
relativ stabile

Atét in Bucuresti, cat si in tara, preturile
terenurilor au ramas constante in prima
jumatate a anului 2013, continuand
trendul anului precedent. ,Nu ne
asteptam la modificdri semnificative
pana la sfarsitul anului”, afirma lonut

Petcu.

Desi fluctuatiile in prima parte a
anului curent nu au fost importante,
preturile au continuat totusi sa scada
usor. Aceasta in conditiile in care oferta
a crescut si au aparut in piata din ce in
ce mai multe oportunitdti, venite atat
de la bdnci, cat si din partea
proprietarilor presati sa vanda. ,Ne
asteptam la acelasi trend si in a doua
parte a anului 2013, intrucat pe partea
de cerere, a crescut ponderea
investitorilor speculativi, in timp ce
utilizatorii finali au incetinit ritmul
achizitiilor”, precizeazd Sinziana Oprea.

Comparativ cu anul 2008, preturile
terenurilor au scazut, in unele cazuri, cu
mai mult de 50%, subliniazd Flavius
Pop.

Discrepante mari intre
asteptarile proprietarilor si
ale cumparatorilor

Elementul principal care influenteaza
incheierea unei tranzactii il constituie
alinierea asteptarilor proprietarului cu
disponibilitatea financiard a
potentialului cumpdrator. Pe o piatd cu
putine tranzactii si, in consecintd, cu
lipsa unor referinte de pret, o tranzactie
cu terenuri porneste de multe ori cu o
discrepantd foarte mare intre pretul
cerut de proprietar si oferta clientului
interesat.
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Alte conditii sau facilitati pot reduce
aceastd discrepanta pe parcursul
negocierii: asumarea demoldrii
constructiilor existente (unde este
cazul) sau a obtinerii autorizatiilor de
catre proprietar, acceptarea unor
termene de platd mai flexibile etc.

Pe langa prevederile din Planul
Urbanistic Zonal si autorizatia de
construire aferente terenului vizat,
efectuarea tranzactiei este conditionatd
si de pret, concurenta in zond, accesul la
mijloacele de transport in comun.
Suplimentar, in ultima perioada a prins
contur, sugerand o maturitate a pietei
imobiliare, necesitatea identificarii unui
client (cumpdrdtor sau chirias) pentru
clddirea care urmeaza sa fie dezvoltata
pe respectivul teren. Cumparatorii
speculativi au dispdrut aproape in
totalitate din piatd, argumenteazd
domnul Petcu.

Adesea, nici evaludrile terenurilor nu
sunt foarte exacte, dat fiind numarul
redus de tranzactii cu proprietdti
similare. Situatiile neclare din punct de
vedere juridic (litigii sau sarcini
existente) nu sunt in masura sa
incurajeze efectuarea unei tranzactii.

Nu in ultimul rand, piata se confrunta
cu o lipsd de lichiditati, in general
bancile manifestand reticentd in
finantarea achizitiei de terenuri,
acestea fiind considerate active care nu

genereaza venit.

in plus, in unele situatii, gradul scazut
de cunostinte in domeniul imobiliar al
jucatorilor implicati, fie cumpdrator, fie
vanzator, ingreuneaza realizarea cu
succes a tranzactiilor, adauga domnul
Pop.
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Costul terenului reprezinta
o componenta foarte
importanta intr-un proiect
imobiliar

Achizitia terenului reprezintd in prezent
intre 15% si 25% din costurile totale de
dezvoltare ale unui proiect, precizeaza
reprezentantul The Advisers / Knight
Frank.

Pentru ca investitia imobiliard sd fie
eficientd, achizitia terenului nu ar trebui
sa depdseasca o treime din costurile
totale de dezvoltare, apreciaza
reprezentantul DTZ Echinox.

in prezent, pentru segmentele de
birouri si rezidentiale din Bucuresti,
investitia in teren reprezintd, in medie,
20-25% din costul total al unei
dezvoltari imobiliare. Acest procent
poate scddea spre 10-15% fin cazul
proiectelor de locuinte ieftine situate in
zone periferice si poate creste pana la
35-40% pentru locatiile ultra-centrale
sau exclusiviste.

in cazul dezvoltdrilor majore de retail,
care se realizeaza in numar mare in
toata tara, ponderea terenului in
investitia totald poate varia de la 30%
pana spre 60% in functie de orasul in
discutie, locatia si suprafata terenului,
care determina in fapt conceptul
proiectului, mentioneaza reprezen-
tantul Colliers International.

Investitorii oportunisti sunt
interesati de terenurile cu
preturi sub nivelul pietei

In contextul actual de piata, investitiile
in terenuri ca metoda de conservare sau
crestere a valorii capitalului, pot fi con-

siderate inca riscante. Piata ar mai
putea suporta reduceri de pret in
anumite situatii. ,Totusi, achizitia unor
terenuri ultracentrale, la preturi
atractive, in cazul unor executari silite
ar putea fi o alternativa bund de
investitii”, considera consultantul DTZ
Echinox.

Au apdrut si vor continua sa apara pe
piatd terenuri cu potential de
dezvoltare la preturi foarte reduse fata
de nivelul pietei, intrucat exista
presiune de lichidare atat din partea
anumitor banci, cat si a acelor
proprietari care nu mai au alte solutii de
a face rost de lichiditati, sustine
asociatul Colliers International.

Exista investitori strdini care, datorita
situatiei economico-politice din regiune
(Cipru, Grecia), aleg sa isi plaseze banii
in proiecte cu locatii, coordonate si
specificatii bune, ce le conferd un grad
mare de sigurantd. Acestia doresc sd
investeasca in proiecte stabile, care, in
cazul necesitatii de lichiditati, sa
asigure o iesire favorabild inves-
titorului, mentioneaza seful diviziei de
terenuri din cadrul The Advisers /
Knight Frank.

Romania dispune de un stoc
consistent de terenuri
pentru dezvoltari imobiliare

Oferta de terenuri disponibile pe piatd
este bogatd si variata, iar potential de
dezvoltare exista pe toate segmentele.
Cu toate acestea, trebuie identificata
nisa neacoperitd care poate fi
exploatata cel mai eficient in conditiile
actuale de piata. ,Potentialul se va

lonut Petcu, head of land division in
cadrul The Advisers / Knight Frank

extinde si cdtre zone noi, ce se vor
dezvolta si vor atrage investitii in urma
finalizarii anumitor proiecte de
infrastructura”, estimeaza Sinziana
Oprea, Senior Associate in cadrul
departamentului de terenuri al Colliers
International.

In prezent, existé disponibile terenuri
care au coeficienti foarte buni, situate
in zone potrivite pentru dezvoltare
(birouri, rezidentiale, retail). De
asemenea, numdrul proprietdtilor ce
permit redezvoltarea, poate asigura
baza de proiecte pentru cel putin zece
ani de acum finainte, apreciaza lonut
Petcu, seful diviziei de terenuri din
cadrul The Advisers / Knight Frank.

De altfel, Bucurestiul este printre
putinele capitale europene unde se mai
gdsesc terenuri construibile cu
suprafete relativ mari si unde avizele
permit dezvoltari mixte, adaugd Flavius
Pop, consultant investitii in cadrul DTZ
Echinox.

In Capitala existd in continuare zone
care nu sunt “exploatate” la maxim in
ceea ce priveste atat dezvoltarea de
birouri, cat si cea de retail sau
rezidentiale. Una dintre aceste zone
este Bucurestii Noi, cdreia i lipsesc cu
precadere proiectele de birouri si retail,
exemplificd domnul Petcu. |
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