
2022 - comparabil cu
cei mai buni ani de
dinaintea pandemiei,
pe piaþa terenurilor

P
iaþa terenurilor a rãmas foarte
activã anul trecut, pãstrând ten-
dinþele din 2021, când au fost
marcate cele mai bune niveluri
din 2007 ºi pânã acum, dar a
scãzut cu aproximativ 45% în

ceea ce priveºte volumul tranzacþiilor în-
cheiate, pânã la aproximativ 450 de mi-
lioane de euro, potrivit raportului anual pu-
blicat de Colliers. Multe contracte sunt în
aºteptare, finalizarea lor fiind influenþatã
mai ales de anumite condiþionãri legate de

procedurile de obþinere a documentaþiilor
de urbanism, care se acordã într-un ritm
foarte lent, în special la nivelul Bucureºtiu-
lui, ºi, în unele cazuri, de evoluþia econo-
micã, anumiþi cumpãrãtori aºteptând sã
vadã cum face faþã piaþa rezidenþialã la o
economie mai slabã ºi la dobânzi mai mari.
Consultanþii Colliers subliniazã, de aseme-
nea, cã, în comparaþie cu anii precedenþi, un
aspect interesant este cã în 2022 a fost înre-
gistratã o creºtere a numãrului de terenuri
scoase la licitaþie, inclusiv a celor de dimen-

siuni mari.
În cea mai mare tranzacþie a anului, One

United a securizat un teren de 3,7 hectare în
partea de nord a Bucureºtiului (Bulevardul
Poligrafiei) pentru aproximativ 60 de milioa-
ne de euro (valoare estimatã raportatã la o
structurã de tranzacþie complexã). A urmat
fosta fabricã de tutun din zona de cen-
tru-vest a Bucureºtiului, vândutã la licitaþie
cu mai bine de 30 de milioane de euro cãtre
SIF Banat-Criºana. Alte tranzacþii importante
au fost încheiate de mari jucãtori în oraºe
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precum Galaþi, Timiºoara ºi Cluj-Napoca.
"Primele 8-9 luni din 2022, cu o scurtã pe-

rioadã de pauzã atunci când a început rãz-
boiul, au fost foarte active ºi au continuat
mai degrabã evoluþia puternicã a pieþei din
2021. De la începutul toamnei, lucrurile s-au
schimbat ºi mulþi cumpãrãtori, în special cei
care se concentreazã pe proiecte rezidenþia-
le ºi de tip mixed-use, au schimbat destul de
mult direcþia de acþiune la nivel strategic.
Acest lucru s-a tradus printr-o scãdere a in-
teresului pentru noile tranzacþii, deºi cele
aflate în stadii destul de avansate au mers
mai departe. În ceea ce priveºte piaþa de bi-
rouri, investitorii n-ar fi pierdut nicio oportu-
nitate, dacã ar fi apãrut vreuna. Dar astfel de
terenuri sunt, de cele mai multe ori fãrã PUZ
ºi niciun dezvoltator nu vrea sã rãmânã blo-
cat pe termen lung. În plus, unii dintre ei au
deja în portofoliu terenuri care ar permite
dezvoltãri viitoare, dacã piaþa de închiriere
de birouri aduce o oportunitate", explicã
Sînziana Oprea, Director Land Agency la
Colliers România.

Aproximativ douã treimi din volumul total
tranzacþionat s-au realizat în Bucureºti, iar
cea mai mare parte a tranzacþiilor din Capi-
talã (trei sferturi) a fost finalizatã de cãtre
dezvoltatori rezidenþiali. Consultanþii Col-
liers considerã cã aceasta nu reprezintã o
surprizã, având în vedere vânzãrile solide pe
care sectorul le-a înregistrat în ultimii ani,

numãrul de apartamente pe cap de locuitor
evidenþiind în continuare faptul cã Bucu-
reºtiul rãmâne cu o ofertã insuficientã în
comparaþie cu alte capitale din regiune, mai
ales cu cele vest-europene.

În ceea ce priveºte preþurile, acestea au rã-
mas oarecum constante, anul trecut, con-
form surselor citate. Dupã declanºarea rãz-
boiului, cumpãrãtorii au devenit mai pru-
denþi pe fondul incertitudinilor continue.
Apoi, începând din varã ºi continuând în to-
amnã, ratele mai mari ale dobânzilor au
început sã aibã efecte, acþionând ca un ar-
gument ºi mai puternic pentru a încuraja
cumpãrãtorii sã rãmânã prudenþi, aratã
specialiºtii de la Colliers.

În afara Bucureºtiului, cea mai mare parte a
tranzacþiilor încheiate provine de la dezvol-
tatorii de retail, cei mai activi fiind operatorii
din domeniul alimentaþiei, inclusiv discoun-
terii, retailerii de bricolaj ºi de mobilã. Au
fost vizate atât oraºele mari, cât ºi oraºele
mici/medii, cele din urmã fiind preferate în
special de dezvoltatorii de parcuri de retail,
deoarece multe dintre aces tea s unt
deficitare din perspectiva schemelor
moderne de retail.

Anul trecut, investitorii au fost mai intere-
saþi de restul þãrii decât de Bucureºti, ceea
ce înseamnã cã, în viitor, este probabil ca
oraºele regionale sã aibã o pondere mult
mai mare în volumul total al tranzacþiilor

încheiate, estimeazã consultanþii Colliers,
opinând cã acest lucru se datoreazã faptului
cã Bucureºtiul se confruntã cu incertitudini
majore pe termen mediu în ceea ce priveºte
procesele de avizare a proiectelor imobilia-
re, astfel cã unii dezvoltatori mai degrabã
vor cãuta alternative decât sã rãmânã
blocaþi pentru mai mulþ i ani într-un
precontract.

Colliers: "Unii investitori

cautã sã achiziþioneze

terenuri strategice"

Oferta rãmâne la un nivel bun, în cea mai
mare parte a þãrii, atât în ceea ce priveºte
platformele/terenurile industriale de mari
dimensiuni, cât ºi terenurile de dimensiuni
medii care pot acomoda diferite tipuri de
proiecte imobiliare. Între timp, unii investi-
tori cautã sã achiziþioneze terenuri strategi-
ce, care îºi pãstreazã valoarea pe termen
lung, indiferent de ceea ce se întâmplã cu
economia pe termen scurt ºi care acþionea-
zã, de asemenea, ca o garanþie eficientã de
protecþie împotriva inflaþiei.

O tendinþã interesantã, potrivit reprezen-
tanþilor Colliers, este negocierea tot mai
frecventã a diferitelor tipuri de asocieri,
structuri de Joint Venture sau contracte care
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permit plata terenului în rate. Cu toate aces-
tea, având în vedere dificultãþile de pe piaþa
rezidenþialã, existã unele îngrijorãri pentru
cei care cautã astfel de scheme de tranzacþii.
În ceea ce priveºte Bucureºtiul, existã încã o
ofertã de terenuri cu autorizaþii de construi-
re în vigoare (într-o locaþie bunã, acestea ar
putea ajunge la un preþ cu 30-40% mai mare
decât un teren similar fãrã autorizaþie), dar
cererea investitorilor s-a diminuat uºor pe
fondul încetinirii vânzãrilor rezidenþiale.

Sînziana Oprea a menþionat: "Perspective-
le pentru 2023 sunt mai incerte, deoarece
mulþi investitori de pe piaþã au devenit din
ce în ce mai prudenþi, dar nu ne aºteptãm la
scãderi semnificative ale preþurilor. De ase-
menea, mulþi vânzãtori par sã aibã o situaþie
financiarã bunã, ceea ce înseamnã cã nu ar
trebui sã fie presaþi sã vândã, dar dacã situa-
þia economicã rãmâne problematicã, aceºtia
vor trebui sã îºi ajusteze aºteptãrile de preþ
pentru a încheia o eventualã tranzacþie.
Altfel, în 2022 au fost demarate mai puþine
proiecte imobiliare decât în trecut, pe fon-
dul creºterii costurilor de construcþie.
Împreunã cu faptul cã mulþi dezvoltatori au
deja un stoc de terenuri la dispoziþie, acest
lucru va duce la o cerere mai micã pentru te-
renuri în perioada urmãtoare, iar mulþi po-
tenþiali cumpãrãtori ar putea deveni destul
de oportuniºti. În general, considerãm cã
acestea sunt semnele unei pieþe mature,
care oferã o dozã de optimism prudent la

începutul unui an 2023 care se anunta
destul de interesant".

Volumul tranzacþiilor cu

terenuri pentru proiecte

imobiliare comerciale

s-a ridicat la aproximativ

450 milioane euro,

în 2022
Volumul tranzacþiilor cu terenuri pentru

proiecte imobiliare comerciale (exclusiv in-
dustriale ºi de depozite tradiþionale) s-a ridi-
cat la aproximativ 450 milioane euro în
2022, în scãdere faþã de 800 milioane în
2021, potrivit estimãrilor Colliers. Bucu-
reºtiul ºi împrejurimile Capitalei continuã sã
fie cele mai interesante pentru investitori,
atrãgând douã treimi din volumul total, în
timp ce sectorul rezidenþial a generat spre
trei sferturi din tranzacþiile la nivelul Capita-
lei.

Sînziana Oprea apreciazã cã, în pofida scã-
derii mari a volumului, 2022 a fost unul din
cei mai buni ani din istoria pieþei de terenuri
din România: "Pe de o parte, volumul din
2021 a fost cel mai bun rezultat din ultimii
15 ani, venind dupã un 2020 oarecum ciu-

dat, în timp ce rezultatul anului trecut este
comparabil cu anii buni din perioada
pre-pandemie. Mai mult, cand ne raportãm
la toatã activitatea ºi numãrul de ante-con-
tracte semnate, 2022 este la nivelul lui 2021,
chiar dacã nu s-au finalizat la fel de multe
tranzacþii, în principal din cauza blocajelor
din zona urbanisticã".

La scãderea volumului tranzacþionat a
contribuit ºi reducerea interesului din par-
tea dezvoltatorilor începând cu lunile de to-
amnã. Mai exact, investitorii au început sã-ºi
punã întrebãri mai serioase cu privire la stra-
tegia lor imediatã, în contextul unor discuþii
tot mai dese despre o recesiune globalã ºi
creºterea costului de risc odatã cu majora-
rea randamentelor titlurilor de stat. În ace-
laºi timp, dezvoltatorii de proiecte reziden-
þiale au observat o temperare a activitãþii,
pe mãsurã ce dobânda mai mare, inflaþia ºi
incertitudinile au început sã reducã din inte-
resul cumpãrãtorilor pentru apartamente
noi. Chiar ºi aºa, pânã sã existe aceste teme-
ri, dezvoltatorii au realizat o serie de
tranzacþi i mari , de referinþã în piaþã,
subliniazã reprezentantii Colliers.
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