
Prima jumãtate a anului 2013 a
înregistrat foarte puþine tranzacþii pe
segmentul de terenuri construibile.
Ultimele achiziþii reflectã clar direcþia ºi
i n t e n þ i i l e i n v e s t i t o r i l o r d e a s e
concentra mai puþin pe dezvoltarea
rezidenþialã, unde finanþarea bancarã
nu mai este o opþiune, ºi mai mult pe
segmentul comercial, fie cã este vorba
de expansiunea agresivã a retailerilor
sau a dezvoltatorilor de clãdiri de
birouri, precizeazã Flavius Pop, consul-
tant în cadrul departamentului de
investiþii al DTZ Echinox.

Cele mai cãutate terenuri vizeazã
dezvoltarea proiectelor de birouri, fiind
urmate îndeaproape de terenurile
pentru dezvoltarea spaþiilor de retail.
Urmând trendul din anul precedent, o
altã categorie de terenuri pentru care a
existat un interes mediu a fost cea
p e n t r u d e z v o l t ã r i r e z i d e n þ i a l e .
Dezvoltatorii cautã terenuri atât pentru
imobile de lux, cât ºi pentru proiecte
care pot fi achiziþionate cu credite
“Prima Casã”, afirmã Ionuþ Petcu, head
of land division în cadrul The Advisers /
Knight Frank.

În prezent, interesul investitorilor este
îndreptat preponderent cãtre terenurile
cu potenþial de dezvoltare imediatã.
Existã interes ºi pentru achiziþii specula-

tive (ca plasament), însã doar pentru
locaþii foarte bune ºi la un preþ mult
redus („chil ipiruri”), menþioneazã
Sînziana Oprea, Senior Associate în
cadrul departamentului de terenuri al
Colliers International.

Tranzacþii cu terenuri de
pânã în 10 milioane de euro

Piaþa de investiþii a trecut prin câteva
transformãri, eliminând într-o mare
proporþie spiritul speculativ. Cu toate
acestea, mulþi proprietari nu sunt încã
d i s p u º i s ã - º i a s u m e p i e r d e r i l e ,
menþinând un preþ uneori nejustificat,
care frâneazã avântul potenþialilor
c u m p ã r ã t o r i . D i n a c e s t m o t i v ,
tranzacþiile existente, venite din partea
retailerilor / discounterilor ºi cei din
segmentul de bricolaj, s-au axat pe
proprietãþi scoase la licitaþie sau date
drept garanþii la credite neperformante,
afirmã domnul Pop.

În prima parte a anului 2013 s-au
înregistrat tranzacþii cu terenuri reduse
ca valoare. Spre deosebire de anul
trecut, când s-au efectuat ºi tranzacþii
de peste 20 de milioane de euro, în
2013 nicio tranzacþie nu a depãºit pânã
acum 10 milioane de euro. Cele mai
mari achiziþi i au fost realizate de
r e t a i l e r i i a c t i v i : K a u f l a n d ( p r i n
dezvoltatori) ºi Dedeman, precizeazã
doamna Oprea.

În paralel, existã de asemenea ºi o
anumitã „vânãtoare de oportunitãþi”,
r e s p e c t i v d e p o r t o f o l i i a f l a t e î n
dificultate. Pe acest palier, cel mai activ
cumpãrãtor este omul de afaceri Ioanis
Papalekas. Acesta a preluat la începutul
anului câteva loturi de teren în zona
Theodor Pallady din Bucureºti , în
Voluntari ºi în ªoseaua Nordului, una
dintre cele mai scumpe zone rezidenþiale
din þarã, adaugã domnul Pop.

Ioannis Papalekas a mai achiziþionat
în cursul lunii mai de la Porsche un
teren în zona Aviaþiei, situat lângã
Pasajul Pipera. Scopul tranzacþiei este
dezvoltarea unui proiect de birouri.
Spre sfârºitul anului 2012, o altã
tranzacþie cu aceeaºi destinaþie finalã a
v i z a t a c h i z i þ i o n a r e a d e c ã t r e

dezvoltatorii de la Skanska a unui teren
de 1,5 ha situat în zona Calea Floreasca
- Barbu Vãcãrescu, pe Strada Gara
Herãstrãu. Tranzacþia a fost de circa 14
milioane de euro, estimeazã domnul
Petcu.

Preþurile terenurilor sunt
relativ stabile

Atât în Bucureºti, cât ºi în þarã, preþurile
terenurilor au rãmas constante în prima
jumãtate a anului 2013, continuând
trendul anului precedent. „Nu ne
aºteptãm la modificãri semnificative
pânã la sfârºitul anului”, afirmã Ionuþ

Petcu.
Deºi fluctuaþiile în prima parte a

anului curent nu au fost importante,
preþurile au continuat totuºi sã scadã
uºor. Aceasta în condiþiile în care oferta
a crescut ºi au apãrut în piaþa din ce în
ce mai multe oportunitãþi, venite atât
d e l a b ã n c i , c â t º i d i n p a r t e a
proprietarilor presaþi sã vândã. „Ne
aºteptãm la acelaºi trend ºi în a doua
parte a anului 2013, întrucât pe partea
d e c e r e r e , a c r e s c u t p o n d e r e a
investitorilor speculativi, în timp ce
utilizatorii finali au încetinit ritmul
achiziþiilor”, precizeazã Sînziana Oprea.

Comparativ cu anul 2008, preþurile
terenurilor au scãzut, în unele cazuri, cu
mai mult de 50%, subliniazã Flavius
Pop.

Discrepanþe mari între
aºteptãrile proprietarilor ºi
ale cumpãrãtorilor

Elementul principal care influenþeazã
încheierea unei tranzacþii îl constituie
alinierea aºteptãrilor proprietarului cu
d i s p o n i b i l i t a t e a f i n a n c i a r ã a
potenþialului cumpãrãtor. Pe o piaþã cu
puþine tranzacþii ºi, în consecinþã, cu
lipsa unor referinþe de preþ, o tranzacþie
cu terenuri porneºte de multe ori cu o
discrepanþã foarte mare între preþul
cerut de proprietar ºi oferta clientului
interesat.
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Dezvoltarea proiectelor comerciale a fost antrenatã de preþul redus
al terenurilor
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Alte condiþii sau facilitãþi pot reduce
aceastã discrepanþã pe parcursul
n e g o c i e r i i : a s u m a r e a d e m o l ã r i i
construcþiilor existente (unde este
cazul) sau a obþinerii autorizaþiilor de
cãtre proprietar, acceptarea unor
termene de platã mai flexibile etc.

Pe lângã prevederi le din Planul
Urbanistic Zonal ºi autorizaþia de
construire aferente terenului vizat,
efectuarea tranzacþiei este condiþionatã
ºi de preþ, concurenþa în zonã, accesul la
mijloacele de transport în comun.
Suplimentar, în ultima perioadã a prins
contur, sugerând o maturitate a pieþei
imobiliare, necesitatea identificãrii unui
client (cumpãrãtor sau chiriaº) pentru
clãdirea care urmeazã sã fie dezvoltatã
pe respectivul teren. Cumpãrãtorii
speculativi au dispãrut aproape în
totalitate din piaþã, argumenteazã
domnul Petcu.

Adesea, nici evaluãrile terenurilor nu
sunt foarte exacte, dat fiind numãrul
redus de tranzacþii cu proprietãþi
similare. Situaþiile neclare din punct de
ved ere ju r id ic ( l i t ig i i sau sarc ini
e x i s t e n t e ) n u s u n t î n m ã s u r ã s ã
încurajeze efectuarea unei tranzacþii.

Nu în ultimul rând, piaþa se confruntã
cu o lipsã de lichiditãþi, în general
bãnci le manifestând reticenþã în
f inanþarea achiz iþ iei de terenuri ,
acestea fiind considerate active care nu
genereazã venit.

În plus, în unele situaþii, gradul scãzut
de cunoºtinþe în domeniul imobiliar al
jucãtorilor implicaþi, fie cumpãrãtor, fie
vânzãtor, îngreuneazã realizarea cu
succes a tranzacþiilor, adaugã domnul
Pop.

Costul terenului reprezintã
o componentã foarte
importantã într-un proiect
imobiliar

Achiziþia terenului reprezintã în prezent
între 15% ºi 25% din costurile totale de
dezvoltare ale unui proiect, precizeazã
reprezentantul The Advisers / Knight
Frank.

Pentru ca investiþia imobiliarã sã fie
eficientã, achiziþia terenului nu ar trebui
sã depãºeascã o treime din costurile
t o t a l e d e d e z v o l t a r e , a p r e c i a z ã
reprezentantul DTZ Echinox.

În prezent, pentru segmentele de
birouri ºi rezidenþiale din Bucureºti,
investiþia în teren reprezintã, în medie,
2 0 - 2 5 % d i n c o s t u l t o t a l a l u n e i
dezvoltãri imobiliare. Acest procent
poate scãdea spre 10-15% în cazul
proiectelor de locuinþe ieftine situate în
zone periferice ºi poate creºte pânã la
35-40% pentru locaþiile ultra-centrale
sau exclusiviste.

În cazul dezvoltãrilor majore de retail,
care se realizeazã în numãr mare în
toatã þara, ponderea terenului în
investiþia totalã poate varia de la 30%
pânã spre 60% în funcþie de oraºul în
discuþie, locaþia ºi suprafaþa terenului,
care determinã în fapt conceptul
proiectului, menþioneazã reprezen-
tantul Colliers International.

Investitorii oportuniºti sunt
interesaþi de terenurile cu
preþuri sub nivelul pieþei

În contextul actual de piaþã, investiþiile
în terenuri ca metodã de conservare sau
creºtere a valorii capitalului, pot fi con-

siderate încã riscante. Piaþa ar mai
putea suporta reduceri de preþ în
anumite situaþii. „Totuºi, achiziþia unor
terenur i u l tracentrale , la preþur i
atractive, în cazul unor executãri silite
ar putea fi o alternativã bunã de
investiþii”, considerã consultantul DTZ
Echinox.

Au apãrut ºi vor continua sã aparã pe
p i a þ ã t e r e n u r i c u p o t e n þ i a l d e
dezvoltare la preþuri foarte reduse faþã
de nivelu l pieþei , întrucât existã
presiune de lichidare atât din partea
a n u m i t o r b ã n c i , c â t º i a a c e l o r
proprietari care nu mai au alte soluþii de
a face rost de l ichiditãþi , susþine
asociatul Colliers International.

Existã investitori strãini care, datoritã
situaþiei economico-politice din regiune
(Cipru, Grecia), aleg sã îºi plaseze banii
în proiecte cu locaþii, coordonate ºi
specificaþii bune, ce le conferã un grad
mare de siguranþã. Aceºtia doresc sã
investeascã în proiecte stabile, care, în
cazul necesitãþi i de lichiditãþi , sã
asigure o ieºire favorabilã inves-
titorului, menþioneazã ºeful diviziei de
terenuri din cadrul The Advisers /
Knight Frank.

România dispune de un stoc
consistent de terenuri
pentru dezvoltãri imobiliare

Oferta de terenuri disponibile pe piaþã
este bogatã ºi variatã, iar potenþial de
dezvoltare existã pe toate segmentele.
Cu toate acestea, trebuie identificatã
n i º a n e a c o p e r i t ã c a r e p o a t e f i
exploatatã cel mai eficient în condiþiile
actuale de piaþã. „Potenþialul se va

extinde ºi cãtre zone noi, ce se vor
dezvolta ºi vor atrage investiþii în urma
f i n a l i z ã r i i a n u m i t o r p r o i e c t e d e
infrastructurã”, estimeazã Sînziana
Oprea, Senior Associate în cadrul
departamentului de terenuri al Colliers
International.

În prezent, existã disponibile terenuri
care au coeficienþi foarte buni, situate
în zone potrivite pentru dezvoltare
(birouri , rezidenþiale, retai l ) . De
asemenea, numãrul proprietãþilor ce
permit redezvoltarea, poate asigura
baza de proiecte pentru cel puþin zece
ani de acum înainte, apreciazã Ionuþ
Petcu, ºeful diviziei de terenuri din
cadrul The Advisers / Knight Frank.

De altfel, Bucureºtiul este printre
puþinele capitale europene unde se mai
g ã s e s c t e r e n u r i c o n s t r u i b i l e c u
suprafeþe relativ mari ºi unde avizele
permit dezvoltãri mixte, adaugã Flavius
Pop, consultant investiþii în cadrul DTZ
Echinox.

În Capitalã existã în continuare zone
care nu sunt “exploatate” la maxim în
ceea ce priveºte atât dezvoltarea de
b i r o u r i , c â t º i c e a d e r e t a i l s a u
rezidenþiale. Una dintre aceste zone
este Bucureºtii Noi, cãreia îi lipsesc cu
precãdere proiectele de birouri ºi retail,
exemplificã domnul Petcu.
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