Terenuri

Conjunctura foarte favorabila pentru

cumparatorii de terenuri

Niciodata nu a existat o oferta
mai bogatd de terenuri pe piata noastra,
sustine Dragos Dragoteanu, presedintele
agentiei imobiliare Euroest, Bucuresti,
specializatd in tranzactii cu terenuri.

Situatia este favorizatd de faptul ca
numarul de terenuri disponibile la
vanzare a crescut, intrucat multi
proprietari au renuntat sa astepte sa
revina preturile pe trend crescator si
acum au nevoie de lichiditati si vor sa
vanda. Apoi toti cei care au achizitionat
terenuri in scop speculativ vor sa le
vanda, de asemenea, in incercarea de a
obtine lichiditati.

“Ne gasim intr-o conjunctura foarte
favorabild pentru potentialii investitori
in terenuri, in masura in care acestia pot
sa achizitioneze orice fel de teren, in
conditii de pret substantial mai bune

' Segmentul in ascensiune
in zona rezidentiala este, in
continuare, cel al locuintelor

accesibile vandute prin
programul Prima Casa.

decat in urmd cu 4-5 ani”, sustine
Dragos Dragoteanu.

Exista in prezent o ofertd de terenuri
extrem de bogatd, si ca numar si ca
diversitate.

In schimb, in ceea ce priveste cererea,
lucrurile nu stau la fel de bine, pentru ca
achizitiile de terenuri nu mai pot fi
facute cu credit bancar. Domnul
Dragoteanu sustine ca bancile sunt
extrem de reticente sa finanteze, mai
ales, dezvoltari pe segmentul
rezidential.

Pe segmentul comercial, lucrurile stau
mult mai bine in sensul ca exista
terenuri achizitionate deja de
investitorii straini, care sunt pregatiti sa
facd dezvoltari de spatii comerciale, cu
finantare din straindtate. Aceste
imobile sunt situate in zone foarte bine
pozitionate, unde nu au
concurenta.

De cand a inceput criza, din
2008, pe segmentul comercial,
toti retailerii mari, dez-
voltatorii de mall-uri si cei de
birouri, au fost interesati sd
dezvolte doar in zone foarte
bune. Asta pentru ca niciodata,
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’ “Ne gasim intr-o conjunctura foarte favorabila
pentru potentialii investitori in terenuri, in masura
in care acestia pot sa achizitioneze orice fel de
teren, in conditii de pret substantial mai bune

decat in urma cu 4-5 ani”.

chiar si in perioadele de criza, locatiile
bune nu isi pierd atractivitatea pentru
investitori sau pentru cei care doresc sa
se mute fn aceste zone, apreciaza
Dragos Dragoteanu. El considera cd
atractivitatea unui imobil “tine de trei
factori: locatie, locatie, locatie”, dar pe
langd acestea trebuie luate in
considerare si transportul in comun,
infrastructura rutierd, vecinatdtile.

Pe segmentul comercial concurenta
este foarte mare. Aici diferenta este
datd de cine ocupa primul o locatie,
“cine pune steagul primul”, pentru ca
sunt extrem de putine terenuri in
locatii foarte bune disponibile la
vanzare. Una este sa faci o dezvoltare
comerciala langd o intersectie
importanta sau in mijlocul unui cartier
de blocuri si alta este sa o faci la 200 de
metri mai departe.

Rezidential: se cauta
terenurile pentru
“plombe rezidentiale”

Pe segmentul rezidential se cauta, in
principal, doua feluri de terenuri:
terenuri mici, intre 300 - 1000 mp in
zone bune, in mijlocul cartierului, unde
pot fi dezvoltate “plombe rezidentiale”
si terenuri la marginea cartierelor
constituite, unde exista transport urban
si unde pot fi dezvoltate locuinte
accesibile ca pref.

Pentru “plombele rezidentiale” exista
investitori cu potential financiar
nelimitat si care in permanentd cautd
astfel de terenuri in zone foarte bune
cum sunt in Bucuresti: Primaverii,
Aviatorilor, Floreasca, Cotroceni.

Dezvoltatorul trebuie sa aiba banii
necesari ca sa cumpere terenul si sa




Piata imobiliara ar fi trebuit sd fie inundatd
pana acum de ofertele bancilor comerciale
care executa creditele neperformante. Ori,
acest lucru nu s-a intamplat. Dragos
Dragoteanu sustine cd sunt mai multe mo-
tive pentru care bdncile nu isi vand
proprietatile imobilare. Tn primul rand, ele
au incercat sa obtina cat mai multi bani de la
proprietari prin refinantari si restructurdri
ale datoriilor. S-a ajuns si la a doua
refinantare, unii proprietari au adus garantii
colaterale, altii au luat credite de la alte
banci pentru a scapa de executarea silita.
Acest fenoment, care a durat cam doi ani,
s-a terminat. Apoi, bancile au inceput sa
execute silit proprietatile respective. Toti
bancherii sunt constienti ca daca astdzi ar
scoate pe piata activele imobiliare cu
credite neperfomante ar putea recupera cel
mult 60% din valoarea creditului dat. Peste
90% din imobilele scoase la licitatie de
banci, care au deja reducerea de pret de
25%, nu si-au gasit cumpdratori pentru cd,
in continuare, valoarea creditului este mai
mare decat actuala valoare de piata a
proprietatii imobiliare. Bancile nu sunt
dispuse sd vanda la preturi mici, asa ca
asistam la un blocaj al vanzarilor din
executari silite, in sensul ca bancile chiar
daca si-au recuperat activul, au un
apartament gol si eliberat, pe care ar vrea sa
il vandad insa nu au cui sd il vanda la pretul
pe care il cer. Prefera sa pastreze activele
imobiliare cu speranta cd vor recupera cat
mai mult in viitor din creditul acordat.

Ori, in acest moment bancile castiga
suficient de multi bani in Romania, unde
percep cele mai mari comisioane din Europa
si nu au motive serioase sa spund “vand,
indiferent cu cat”.
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' Toti bancherii sunt constienti ca daca astazi ar
scoate pe piata activele imobiliare cu credite
neperfomante ar putea recupera cel mult 60% din

valoarea creditului dat.

dezvolte proiectul pana la etapa in care
apartamentele au carte funciara
individuala. Abia atunci poate sa
incaseze avansuri, poate sa semneze
antecontracte de vanzare-cumparare la
notariat si orice potential cumpardtor de
astfel de apartamente stie cd da banii pe
ceva existent, nu pe ceva virtual.

Similar, dezvoltatorii care construiesc
locuinte accesibile destinate vanzarii
prin programul Prima Casa, trebuie sd
suporte din fonduri proprii investitia
pana la inscrierea locuintelor in cartea
funciard, moment din care pot fi
accesate creditele bancare de catre
potentialii beneficiari.

Acesti dezvoltatori tin sub control
costurile si ies pe piata cu un pref foarte
bun. In zona de lux, un “pret foarte bun”
inseamnd in jur de 1500 euro/mp
construit, iar pe segmentul locuintelor
accesibile , de circa 700 euro/mp,
sustine domnul Dragoteanu.

Segmentul in ascensiune in zona
rezidentiald este, in continuare, cel al
locuintelor accesibile vandute prin
programul Prima Casd. Exista dezvoltatori
care au facut adevdrate minuni
construind mici cartiere in zone in plina
dezvoltare, cum sunt sudul Bucurestiului
si zona de vest spre autostrada A1.

Pentru dezvoltarea de locuinte
accesibile prin programul Prima Casa
sunt disponibile terenuri multe si

ieftine.

Ca un reper clar asupra acestui gen de
investitii, incidenta terenului (pretul
terenului achizitionat care se regdseste
in pretul constructiei) nu depaseste 50
euro/mp. Fiecare mp construit are
inclus pretul de constructie si incidenta
terenului. Un dezvoltator poate
construi, in regie proprie, cu un pret de
constructie intre 400 si 450 euro/mp, la
care dacd addugdm 50 de euro
incidenta terenului), el se poate incadra
la un cost de realizare a locuintei intre
450 si 500 euro/mp. Chiar daca ar vinde
si cu 700 de euro/mp ar obtine o marja
buna de profit.

Marea majoritate a investitorilor in
locuinte accesibile construiesc acum pe
terenurile pe care le-au achizitionat
inainte de boom-ul imobiliar. in

perioada de varf a pietei, incidenta
terenurilor era peste 150 - 200 euro, iar
in zona de lux pana la 500 -
600euro/mp, deci de trei - patru ori mai
scump decat terenurile cumparate
acum.

Diferenta de rentabilitate intre
investitiile rezidentiale a fost datd in
primul rand de incidenta terenurilor in
pretul constructiei si, in al doilea rand,
de managementul costurilor.
Investitorul care a putut sa gestioneze
aceste doud elemente vitale in
contextul pretului final de constructie a
avut sanse de succes. Cel care a fost
prins de crizd in etape intermediare cu
terenul scump si un management prost
(adicd nu a lucrat in regie proprie, ci
printr-un dezvoltator care voia un profit
foarte mare) a avut sanse maxime de
blocare.

Segmentul imobiliar Prima Casa este
de departe cel mai activ segment de
tranzactii imobiliare din acest moment
si din ultimii patru ani, el fiind introdus
in iunie 2009.

Terenurile de langa orase

Nu exista segment mai blocat decat cel
al tranzactiilor cu terenurile din afara
oraselor, pentru ca infrastructura este
deficitard. Circa 90% dintre cei care au
terenuri situate langa marile orase le-au
luat in scop speculativ, si-au asumat
riscul incd de la inceput. Au avut
ghinionul sd fie ultimii care au
achizitionat, pentru cd acum nu mai
gasesc alti cumparatori.

Cele mai multe credite neperformante
pe segmentul terenurilor sunt in zonele
limitrofe oraselor. Bancile nu au fost
capabile in 2006-2008 sa vizualizeze un
tablou negativ imobiliar in urmatorii
ani, motiv pentru care multe au dat
credite pe proiecte sau idei ale unor
speculanti si au pierdut zeci de milioane
de euro pe terenurile din afara marilor
oraselor. |
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