Terenuri

Retailerii — cei mai importanti cumparatori de terenuri

Piata tranzactiilor cu terenuri s-a
diminuat practic cu 80% -90% fata de
perioada 2006 - 2008 in lipsa
tranzactiilor speculative. Inainte un
teren putea sd treaca de trei - patru ori
dintr-o mana in alta, intr-un interval de
2-3 ani. Procentul de 10% este
reprezentat de tranzactii reale, urmate
de realizarea unei investitii imobiliare
pe terenul respectiv.

Piata terenurilor este, practic, cea mai
afectatd dintre toate segmentele pietei
imobiliare, avand in vedere ca cele mai
multe speculatii imobiliare se faceau cu
terenuri, nu cu cladiri.

In prezent, oportunitatile de castig in
tranzactii cu terenuri pot fi grupate in trei
categorii: cele mai cdutate sunt terenurile
agricole cu suprafete de minim 50 de hect-
are comasate, urmate de terenurile de
langa orase, pretabile pentru dezvoltari de
retail (hiper, supermarketuri) si de
terenurile mici, amplasate in zone
rezidentiale foarte bune.

Terenurile bune sunt cdutate chiar si
in perioada de criza, sustine Dragos
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Dragos Dragoteanu, presedintele agentiei imobiliare

Dragoteanu, presedintele agentiei
imobiliare “Euroest”, ce se ocupad
preponderent de tranzactii cu terenuri
in Bucuresti, lifov, Constanta, Brasov si
Valea Prahovei.

Dezvoltatorii imobiliari sunt dispusi in
continuare sa cumpere terenuri care
indeplinesc niste conditii clare: sd aiba o
locatie foarte bund, cu acces la utilitati
si amplasate in zone constituite din
punct de vedere urbanistic si care sd
aiba un pret ce justifica achizitia. Cand
apreciaza cd pretul justificd achizitia
unui teren in fapt dezvoltatorii
calculeazd cat ar reprezenta pretul
terenului in costul total al constructiei,
pe metru patrat. “Pe zona rezidentiala
de lux se cumpara terenuri cu o
incidenta de pana la 200 de euro”,
afirmd Dragos Dragoteanu. Asta
inseamnd ca daca pe un teren de 1000
mp, in valoare de 150.000 de euro (150
euro/mp) poate fi construit un imobil
cu 800 mp construiti, incidenta
terenului in costul constructiei este de
circa 187 euro. Dacd la acest cost

“Euroest”
Babaadi

addugdm costul constructiei de circa
500 euro/mp, rezulta un cost total al
investitiei de 687 euro/mp. Cu un profit
de 30% se ajunge la un pret de vanzare
de 893 euro/mp construit.

Pe piata constructiilor rezidentiale
medii, incidenta terenului in costul
constructiei este de 50 —100 euro/mp,
apreciazd Dragos Dragoteanu. Astfel de
terenuri se gdsesc in cartiere, in
Bucuresti de exemplu sunt disponibile
suprafete destul de mari, pretabile
pentru ansambluri rezidentiale ample.
Din pacate, subliniaza Dragos
Dragoteanu, dezvoltatorii rezidentiali
nu sunt interesati in prezent sa
realizeze cartiere de locuinte. Inainte
lucrau cu banii bancilor si ei contribuiau
cu 20-25% din totalul investitiei, in
principiu valoarea terenului aferent.
Acum banca solicita o contributie de
minim 50% din valoarea investitiei.

Cererea intalneste oferta in
mod punctual
Nu putem vorbi in prezent de o piatd a

terenurilor in adevaratul sens al
cuvantului, pentru cd numarul
tranzactiilor a scazut dramatic si nu se
mai formeaza preturi de referintd, cal-
culate ca medii in baza unui numar
mare de tranzactii. Asistam mai mult la
“tranzactii artizanale” care se realizeaza
cand, in mod, fericit cererea intalneste
punctual oferta, si vorbim de cerere cu
caracteristici extrem de precise.

Putem vorbi de tranzactii speculative
numai in cazul investitorilor cu foarte
multi bani, pe care nu fi intereseazd ca
fi imobilizeaza timp de 3-5 ani cét piata
ar putea fi in continuare blocata.

Se fac speculatii cu terenurile
amplasate in zone bune, unde urmeaza
sa se dezvolte spatii comerciale sau de
distractie, terenuri care au deshidere
suficient de mare chiar la o strada
principald. Acestea sunt terenuri care
vor fi cautate in viitor. Daca pretul zonei
este astdzi, sd zicem, de 400 de euro si
investitorul primeste o ofertd la 200 de
euro este evident ca va fi tentat sa faca
o astfel de achizitie. Si o va face cu
conditia sd aibd incredere cd peste 3-5
ani, indiferent cat de prost merge
economia, tot va putea vinde la pret
dublu. De fapt, el castiga chiar din
momentul achizitiei.

Achizitia unui teren in conditii de crizd
are sens daca riscurile se apropie de
zero.

Adica locatie este foarte bund, terenul
nu are concurenta pentru ca nu existd
doud terenuri la fel in zond, potentialul
de crestere a valorii terenului este cert
intrucat zona este clar in dezvoltare.

Terenurile bune pot fi impartite in
doua categorii in functie de
disponibilitatea lor: unele care nu se
vand pentru cd proprietarii nu au
nevoie de lichiditdti sau vor ei insisi sa
dezvolte ceva acolo in viitor; si altele ai
caror proprietari sunt presati sa vanda,
din cauza unor probleme financiare.

Desi este crizd “ghisefturile” sunt greu
de gasit. Chiar dacd proprietarul este
disperat si are un teren evaluat la 400
de euro/mp, pe care este dispus sa il
vanda sub pretul pietei, acest teren isi
va gdsi totusi cumpdrator inainte sa



coboare pretul sub 200 de euro, este de
parere Dragos Dragoteanu.

Terenuri pentru dezvoltari
de retail

Cele mai multe achizitii de terenuri, in
conditii de criza a pietei, le-au facut
marii retaileri. Acestia au cumparat
terenuri in valoare de zeci de milioane
de euro, in ultimii trei ani, profitand de
ieftinirea terenurilor, pentru cd inainte
planurile lor de extindere erau blocate
de preturile prohibitive.

Scaderea preturilor a fost semnificativa:
un teren situat la iesirea din oras care
inainte costa 200 de euro/mp acum a fost
luat la 80 de euro/mp.

Unii dintre retaileri au intrat relativ
tarziu pe piata iar concurenta dintre ei a
devenit acerba. Ori, in cazul retailerilor
este foarte important sd ocupe piata
intrucat este foarte greu pentru un
competitior nou sa vina ulterior si sd
reuseascd sd ia clientii.

In cazul retailerilor nu vorbim de
achizitia unui teren, ci de achizitii multi-
ple facute de lanturile de retail. Ori,
aceste achizitii se fac in timp, retailerii
isi extind afacerile conform unor planuri
de dezvoltare bine puse la punct, care
precizeaza exact caracteristicile
terenurilor de cumparat si preturile la
care acestea pot fi achizitionate.
Obiectivele lor vizeaza in principiu
dezvoltarea unor retele de retail la nivel
national, pana la cea mai mica asezare
urband, suficient de mare ca sa justifice
existenta unui magazin de desfacere a
produselor alimentare si nealimentare.
Retailerii se vor extinde pand cand vor
ocupa la nivel national toata cererea de
produse de larg consum. Ei cauta tere-
nuri cu suprafete intre 0,5 si 2 hectare,

semicentral, in cartiere si la iesirea din
oras.

Terenuri pentru constructia
de birouri
Un alt grup de cumpdrdtori de terenuri
il formeazd dezvoltatorii mari care fac
proiecte pe temen mediu. De exemplu,
dupad ce s-a facut pasajul Pipera, un
investitor englez a cumpdrat 2 hectare
in zona de birouri din Pipera, pentru ca
el stia exact ce cladire poate face aici si
a gandit pe termen mediu de cétiva ani.
Terenurile cautate pentru proiecte de
birouri clasa A au suprafete mari, in
zona centrald de circa 2.500 -5.000 mp
iar in zona semicentrala intre 5.000 mp
si un hectar.

Terenuri pentru constructii
rezidentiale

in vederea dezvoltarii unor proiecte
rezidentiale se cauta terenuri mici cu
suprafete intre 500 si 1000 mp, situate
in zone foarte bune, constituite din
punct de vedere urbanistic. Este vorba
de asa numitele “plombe” din cartierele
foarte bune ale orasului, loturi rdmase
intre imobile.

Aceste tranzactii sunt foarte putine pentru
cd preturile terenurilor din zonele bune au
ramas mari. in plus, putini proprietari din
aceste zone (firme sau persoane fizice) au
probleme financiare care sa ii forteze sa
vanda la preturi scazute.

Pe de altd parte, cumpara terenuri
pentru proiecte imobiliare numai
dezvoltatorii rezidentiali care au
posibilitatea financiara sa finalizeze
proiectele respective.

Ca urmare, investitiile rezidentiale
actuale sunt realizate de oameni de
afaceri foarte bogati care fac proiecte

de dimensiuni relativ mici, de 1- 2
milioane de euro, proiecte care clar au
clienti, pentru ca raportul calitate-pret
este unul corect.

Existd cateva zone - Primdverii, Dorobanti,
Floreasca, Cotroceni, soseaua Nordului,
B-dul Dacia — pentru care tot timpul vor fi
clienti interesati sa cumpere acolo,
indiferent cat de prost merge economia.

Terenurile in aceste zone s-au ieftinit
suficient cat sa permita o dezvoltare
imobiliard mica, de succes, care sd fie
finalizata cu vanzare intr-o perioada
rezonabild de timp. Preturile acestor
terenuri au scazut cam la jumdtate fatd
de acum trei ani, variatia fiind insa in
prezent foarte mare, de la 500 la 1500
de euro/mp.

Terenuri pentru dezvoltari
industriale

Zona industriald se dezvolta in principiu
la cerere. Exista parcuri logistice unde
marii dezvoltatori au achizitionat
terenuri cu suprafete mari la preturi
bune. Acum ei nu fac dezvoltari decat la
cererea clientului - vin firme
specializate din transporturi, logistica
etc, care au cerinte precise pentru hale
de anumite dimensiuni si configuratii.
Important in cazul parcurilor logistice
mari sunt facilitdtile pe care acestea le

Preturile terenurilor

In semestru 1 2012, preturile terenurilor

au continuat sa scada

in prima jumatate a acestui an cererea de
terenuri a fost orientatd catre suprafetele mari pentru
constructia de hypermarketuri si supermarketuri,
terenuri situate in zone cu vizibilitate ridicata si
accesibilitate din punct de vedere al transportului
public si al accesului auto, ne-a spus Catalin Novac, ex-
pert evaluator EPI, EBM, El - analist research
Departament Managementul Evaludrii si Analiza

“Darian DRS".

Pentru segmentul rezidential, dezvoltatorii au cdutat
terenurile cu toate autorizatiile de urbanism valabile,

in timp ce pentru sectorul de birouri tinta au
constituit-o terenurile cu acces facil la mijloacele de
transport in comun, dar si la zonele comerciale.

Pentru sectorul industrial, cerere mai ridicata s-a
inregistrat din partea companiilor care au deja parcuri
logistice sau de productie in Romania si care doresc
sa-si extinda aceste parcuri industriale.

Domnul Novac subliniaza cd, in ciuda faptului ca de
la inceputurile crizei imobiliare in Romania, preturile
terenurilor au scdzut in unele cazuri chiar si cu 90%,
inclusiv in acest an, proprietatile cu cea mai mare

“Darian DRS”

Catalin Novac, expert evaluator EPI, EBM, El - analist re-
search Departament Managementul Evaludrii si Analiza

oferd clientilor lor — vamd, paza,
administrare.

In prezent, circa 80 - 90% din
tranzactiile cu terenuri pentru dez-
voltari industriale se deruleaza pe
parcurile logistice, care se extind la
cerere. Restul sunt mici dezvoltdri
punctuale — cate una - doua hale pentru
fabrici care isi extind activitatea.

Terenuri agricole

Terenurile agricole sunt foarte cdutate
de investitori, in special de fondurile
strdine de investitii, care le
achizitioneaza lot cu lot, le comaseaza si
le revand. Cereri pentru revanzare sunt o
mutime pe piata. Dar, ca sa comasezi
suprafete mari, de circa 500 -1000 de
hectare sunt necesari ani de zile si
resurse importante, adica echipe intregi
care fac absolut totul, de la a plati
avansul micului proprietar, pana la a face
cadastrul. Este vorba de sute de loturi de
teren care trebuie comasate. Practic,
pretul terenului creste de cateva ori doar
prin faptul cd se solutioneazd
problemele juridice, tehnice si
economice (de gestionare, comasare). |
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Terenuri

Terenurile atractive au preturi stabile

in aceasta toamna am putea
asista la stabilizarea preturilor
terenurilor atractive si la continuarea
scaderii pentru celelalte, este de parere
Dan Ivanov directorul departamentului
de Evaludri Jones Lang LaSalle, avand in
vedere semnalele din piata.

in prima jumatate a acestui an s-au
facut tranzactii pe toate segmentele
(industrial, retail, birouri, chiar si
rezidential), cu oarecare predilectie
pentru retail. Dan Ivanov ne-a spus ca
cele mai spectaculoase au fost, prin
prisma volumului, siturile Vulcan si

Tractorul, foste platforme industriale,
ce urmeazd sa fie transformate in
parcuri de retail (comerciale). A mai
atras atentia tranzactia ce a implicat
terenul fostei fabrici Somesul din
Cluj-Napoca, unde va fi dezvoltat un
proiect de birouri.

Din datele Jones Lang LaSalle, in
primul semestru s-au facut trazactii cu
terenuri in valoare totald de circa 60-70
milioane euro (aproape 1,3 milioane
metri patrati), din care in jur de 50
milioane au fost cele doud tranzactii
mentionate mai sus, cu terenuri pentru

parcuri de retail/ comerciale (7,7 ha,
respectiv 100 ha).

Pentru terenurile atractive din
Bucuresti se observa o tendinta de
stabilizare si realizare a echilibrului
intre cerere si ofertd; terenurile
tranzactionate au fost disponibile
perioade destul de lungi de timp,
preturile cerute suferind ajustéri nega-
tive, pand la punctul la care au devenit
atractive pentru investitori/dezvoltatori
si viabile pentru dezvoltdrile propuse.

“Pentru terenurile mai putin atractive,
suntem de pdrere ca pretul obtenabil a

Dan lvanov director departamentul de
Evaluari Jones Lang LaSalle

scazut cu 10-15% fatd de cel de la
sfarsitul anului 2011”, precizeaza
domnul Ivanov. Pentru aceste terenuri
nu existad insa cerere.

Preturile la care au fost incheiate
tranzactii sunt desigur semnificativ
diferite fata de cele obtenabile sau
cerute in urma cu 5 ani. Cu toate
acestea, tranzactiile au aparut in
momentul in care asteptdrile
vanzatorilor au fost foarte aproape de
cele ale cumpardtorilor, iar marjele de
negociere nu au depasit 15-20%.

Variatiile inregistrate de preturile terenurilor, in iulie 2012 fata de iulie 2011,
in Bucuresti si alte orage din tara

iulie 2012 iulie 2011 iulie 2012 iulie 2011
- (euro/mp) (euro/mp) Variatia pretului - (eurolmp) (eurolmp) Variatzipratilu

Localitati din tara
Bucuresti
Ploiesti
Constanta
Cluj-Napoca
lasi

Timisoara
Localitati lifov
Otopeni
Snagov
Corbeanca
Balotesti
Mogosoaia
Voluntari
Chiajna

500
150
140
120
80
70

110
60
60
60
90

170
80

700 -29%
220 -32%
210 -33%
140 -14%
90 1%
100 -30%
110 0%
70 -14%
60 0%
70 -14%
90 0%
170 0%
80 0%

Domnesti

Zone din Bucuresti

Dorobanti-Floresca 1.130
Unirii 770
Bgﬁazbgélarasilor gk
1 Mai 720
Ferdinand 700
Aviatiei 570
Tei 530
Bucurestii Noi 320
Baneasa 230
Pipera 160

0%

1.350 -16%
800 -4%
830 -13%
880 -18%
850 -18%
630 -10%
760 -30%
320 0%
400 -43%
240 -33%

Analize Imobiliare, platforma de rapoarte si studii de piata

dezvoltata de www.imobiliare.ro
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