022 - comparabil cu
el mai buni ani de
iNnaintea pandemie,
e piata terenurilor

iata terenurilor a ramas foarte
activa anul trecut, pastrand ten-
dintele din 2021, cand au fost
marcate cele mai bune niveluri
din 2007 si pana acum, dar a
scazut cu aproximativ 45% in
ceea ce priveste volumul tranzactiilor in-
cheiate, pana la aproximativ 450 de mi-
lioane de euro, potrivit raportului anual pu-
blicat de Colliers. Multe contracte sunt in
asteptare, finalizarea lor fiind influentata
mai ales de anumite conditiondri legate de

procedurile de obtinere a documentatiilor
de urbanism, care se acorda intr-un ritm
foarte lent, in special la nivelul Bucurestiu-
lui, si, in unele cazuri, de evolutia econo-
micd, anumiti cumparatori asteptand sa
vada cum face fata piata rezidentiald la o
economie mai slaba si la dobanzi mai mari.
Consultantii Colliers subliniaza, de aseme-
nea, cd, in comparatie cu anii precedenti, un
aspect interesant este ca in 2022 a fost inre-
gistrata o crestere a numarului de terenuri
scoase la licitatie, inclusiv a celor de dimen-

siuni mari.

Tn cea mai mare tranzactie a anului, One
United a securizat un teren de 3,7 hectare in
partea de nord a Bucurestiului (Bulevardul
Poligrafiei) pentru aproximativ 60 de milioa-
ne de euro (valoare estimata raportata la o
structura de tranzactie complexd). A urmat
fosta fabrica de tutun din zona de cen-
tru-vest a Bucurestiului, vanduta la licitatie
cu mai bine de 30 de milioane de euro catre
SIF Banat-Crisana. Alte tranzactii importante
au fost incheiate de mari jucétori in orase
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precum Galati, Timisoara si Cluj-Napoca.

"Primele 8-9 luni din 2022, cu o scurta pe-
rioada de pauza atunci cand a inceput raz-
boiul, au fost foarte active si au continuat
mai degraba evolutia puternica a pietei din
2021. De la inceputul toamnei, lucrurile s-au
schimbat si multi cumparatori, in special cei
care se concentreaza pe proiecte rezidentia-
le si de tip mixed-use, au schimbat destul de
mult directia de actiune la nivel strategic.
Acest lucru s-a tradus printr-o scadere a in-
teresului pentru noile tranzactii, desi cele
aflate in stadii destul de avansate au mers
mai departe. In ceea ce priveste piata de bi-
rouri, investitorii n-ar fi pierdut nicio oportu-
nitate, daca ar fi aparut vreuna. Dar astfel de
terenuri sunt, de cele mai multe ori fara PUZ
si niciun dezvoltator nu vrea sa ramana blo-
cat pe termen lung. In plus, unii dintre ei au
deja in portofoliu terenuri care ar permite
dezvoltari viitoare, daca piata de inchiriere
de birouri aduce o oportunitate", explica
Sinziana Oprea, Director Land Agency la
Colliers Romania.

Aproximativ doua treimi din volumul total
tranzactionat s-au realizat in Bucuresti, iar
cea mai mare parte a tranzactiilor din Capi-
tala (trei sferturi) a fost finalizata de catre
dezvoltatori rezidentiali. Consultantii Col-
liers considera ca aceasta nu reprezinta o
surpriza, avand in vedere vanzarile solide pe
care sectorul le-a inregistrat in ultimii ani,

numarul de apartamente pe cap de locuitor
evidentiind in continuare faptul ca Bucu-
restiul ramane cu o oferta insuficienta in
comparatie cu alte capitale din regiune, mai
ales cu cele vest-europene.

In ceea ce priveste preturile, acestea au ra-
mas oarecum constante, anul trecut, con-
form surselor citate. Dupa declansarea raz-
boiului, cumpdratorii au devenit mai pru-
denti pe fondul incertitudinilor continue.
Apoi, incepand din vara si continuand in to-
amna, ratele mai mari ale dobanzilor au
inceput sa aiba efecte, actionand ca un ar-
gument si mai puternic pentru a incuraja
cumpadratorii sa ramand prudenti, arata
specialistii de la Colliers.

Tn afara Bucurestiului, cea mai mare parte a
tranzactiilor incheiate provine de la dezvol-
tatorii de retail, cei mai activi fiind operatorii
din domeniul alimentatiei, inclusiv discoun-
terii, retailerii de bricolaj si de mobila. Au
fost vizate atat orasele mari, cat si orasele
mici/medii, cele din urma fiind preferate in
special de dezvoltatorii de parcuri de retail,
deoarece multe dintre acestea sunt
deficitare din perspectiva schemelor
moderne de retail.

Anul trecut, investitorii au fost mai intere-
sati de restul tarii decat de Bucuresti, ceea
ce inseamna c4d, in viitor, este probabil ca
orasele regionale sd aiba o pondere mult
mai mare in volumul total al tranzactiilor

incheiate, estimeaza consultantii Colliers,
opinand ca acest lucru se datoreaza faptului
ca Bucurestiul se confrunta cu incertitudini
majore pe termen mediu in ceea ce priveste
procesele de avizare a proiectelor imobilia-
re, astfel cd unii dezvoltatori mai degraba
vor cduta alternative decat sa raméana
blocati pentru mai multi ani intr-un
precontract.

Colliers: "Unii investitori
cauta sa achizitioneze
terenuri strategice"

Oferta ramane la un nivel bun, in cea mai
mare parte a tarii, atat in ceea ce priveste
platformele/terenurile industriale de mari
dimensiuni, cat si terenurile de dimensiuni
medii care pot acomoda diferite tipuri de
proiecte imobiliare. Intre timp, unii investi-
tori cautd sd achizitioneze terenuri strategi-
ce, care isi pdstreaza valoarea pe termen
lung, indiferent de ceea ce se intampla cu
economia pe termen scurt si care actionea-
za, de asemenea, ca o garantie eficienta de
protectie impotriva inflatiei.

O tendintd interesantd, potrivit reprezen-
tantilor Colliers, este negocierea tot mai
frecventa a diferitelor tipuri de asocieri,
structuri de Joint Venture sau contracte care
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permit plata terenului in rate. Cu toate aces-
tea, avand in vedere dificultatile de pe piata
rezidentiala, exista unele ingrijorari pentru
cei care cauta astfel de scheme de tranzactii.
In ceea ce priveste Bucurestiul, exista inca o
oferta de terenuri cu autorizatii de construi-
re in vigoare (intr-o locatie bund, acestea ar
putea ajunge la un pret cu 30-40% mai mare
decat un teren similar fara autorizatie), dar
cererea investitorilor s-a diminuat usor pe
fondul incetinirii vanzarilor rezidentiale.
Sinziana Oprea a mentionat: "Perspective-
le pentru 2023 sunt mai incerte, deoarece
multi investitori de pe piata au devenit din
ce in ce mai prudenti, dar nu ne asteptam la
scaderi semnificative ale preturilor. De ase-
menea, multi vanzatori par sa aiba o situatie
financiard buna, ceea ce inseamnd ca nu ar
trebui sa fie presati sa vanda, dar daca situa-
tia economica ramane problematica, acestia
vor trebui sa isi ajusteze asteptarile de pret
pentru a incheia o eventuald tranzactie.
Altfel, in 2022 au fost demarate mai putine
proiecte imobiliare decat in trecut, pe fon-
dul cresterii costurilor de constructie.
Impreund cu faptul cd multi dezvoltatori au
deja un stoc de terenuri la dispozitie, acest
lucru va duce la o cerere mai mica pentru te-
renuri in perioada urmatoare, iar multi po-
tentiali cumparatori ar putea deveni destul
de oportunisti. In general, consideram ci
acestea sunt semnele unei piete mature,
care oferda o doza de optimism prudent la

inceputul unui an 2023 care se anunta
destul de interesant”.

Volumul tranzactiilor cu
terenuri pentru proiecte
imobiliare comerciale
s-a ridicat la aproximativ
450 milioane euro,

in 2022

Volumul tranzactiilor cu terenuri pentru
proiecte imobiliare comerciale (exclusiv in-
dustriale si de depozite traditionale) s-a ridi-
cat la aproximativ 450 milioane euro in
2022, in scadere fata de 800 milioane in
2021, potrivit estimarilor Colliers. Bucu-
restiul si imprejurimile Capitalei continud sa
fie cele mai interesante pentru investitori,
atragand doua treimi din volumul total, in
timp ce sectorul rezidential a generat spre
trei sferturi din tranzactiile la nivelul Capita-
lei.

Sinziana Oprea apreciaza ca, in pofida sca-
derii mari a volumului, 2022 a fost unul din
cei mai buni ani din istoria pietei de terenuri
din Romania: "Pe de o parte, volumul din
2021 a fost cel mai bun rezultat din ultimii
15 ani, venind dupa un 2020 oarecum ciu-

dat, in timp ce rezultatul anului trecut este
comparabil cu anii buni din perioada
pre-pandemie. Mai mult, cand ne raportam
la toata activitatea si numarul de ante-con-
tracte semnate, 2022 este la nivelul lui 2021,
chiar daca nu s-au finalizat la fel de multe
tranzactii, in principal din cauza blocajelor
din zona urbanistica".

La scaderea volumului tranzactionat a
contribuit si reducerea interesului din par-
tea dezvoltatorilor incepand cu lunile de to-
amna. Mai exact, investitorii au inceput sa-si
puna intrebari mai serioase cu privire la stra-
tegia lor imediata, in contextul unor discutii
tot mai dese despre o recesiune globala si
cresterea costului de risc odata cu majora-
rea randamentelor titlurilor de stat. In ace-
lasi timp, dezvoltatorii de proiecte reziden-
tiale au observat o temperare a activitatii,
pe masura ce dobanda mai mare, inflatia si
incertitudinile au inceput sa reduca din inte-
resul cumparatorilor pentru apartamente
noi. Chiar si asa, pana sa existe aceste teme-
ri, dezvoltatorii au realizat o serie de
tranzactii mari, de referinta in piata,
subliniaza reprezentantii Colliers.
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