Piata imobiliara

Investitia in terenurile construibile, calculata pe metru patrat sau

16

pe punctul de CUT

Daniel Tudor, CEO & Founder The Concept Real
Estate Advisers

Pretul pentru achizitia unui teren potrivit pentru
construirea unei case individuale 1n zona Bucures-
tiului depinde mult de locatia terenului. De exem-
plu, daca ne referim la terenurile pentru locuin-

te individuale, in jurul Bucurestiului preturile pot
porni de la 20 euro/mp in locatiile mai slabe si urca
pana la 200 euro/mp si peste in locatiile foarte
bune (ex.: pe lac cu perspectiva foarte buna).

Terenurile achizitionate Tn vederea construirii

Sunt achizitii de terenuri mai mult pentru portofoliu

Flavius Pop, Senior Transaction Advisory
Consultant JLL Romania

Daca ne raportam la piata din Bucuresti si zo-
nele din jurul Capitalei, am vazut o dinami-

ca intensd, mult mai puternica in acest an si
mai diversificatd. Avem tranzactii de terenuri
care vizeaza dezvoltari rezidentiale, Tn cea mai

mare parte, apoi industriale si retail.
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de case individuale trebuie, Tn primul rand, sa
fie “curate” din punct de vedere juridic si to-
pometric. Asta iTnseamna sa nu existe niciun li-
tigiu sau sarcina pe terenul respectiv, iar ca-
dastrul sa corespunda cu realitatea din teren,
fard suprapuneri.

Apoi, din punct de vedere urbanistic si geoteh-
nic, terenul sa poatd permite construirea unei
locuinte: sa nu existe retrageri sau studii de in-
sorire care sa afecteze considerabil potentiala
constructie, iar solul sa permita ridicarea unei
constructii pe lotul respectiv.

De asemenea, nu in ultimul rand, terenul sa
aiba acces la echiparile tehnico-edilitare (ap3,
canalizare, energie electrica, telecomunicatii,
reteaua de transport, reteaua stradald).

Terenurile pentru dezvoltari
rezidentiale

Cu toate ca sunt interesati de achizitia de tere-
nuri majoritatea dezvoltatorilor trateaza noi-
le achizitii cu precautie. Calculul viabilitatii ma-
joritatii proiectelor este dat peste cap de nesi-
gurantd de pe piata de constructii si de doban-
zile mari la finantari.

Achizitia unui activ de investitii, inclusiv a unui
teren, implica o analiza aprofundata pe mai

Tn analiza activitatii tranzactionale din ulti-
mii doi ani observam cd avem un an 2020 cu
numeroase pauze, probleme in logistica lan-
turilor de aprovizionare, tranzactii amana-
te, proiecte intarziate, dar, concomitent, o
crestere acerba a interesului cumparatorilor
de locuinte.

Dupa experientd Covid19, acestia au avut o mo-
tivatie suplimentara pentru a redefini confor-
tul cdminului, pentru a deveni proprietari, pen-
tru a-si readapta stilul de viatd la noud realitate
”work from home”, in care casei i sunt atribui-
te mai multe functiuni. Consumul ridicat surve-
nit Tn urma credrii de stocuri a consolidat o ce-
rere uriasd Tn domeniul logistic si in retail, care
au urmat trendurile de crestere.

In paralel cu impactul social, tot in 2020, Prim&-
ria Generald suspenda si anuleaza planurile ur-
banistice zonale din toate sectoarele Capitalei.
n 2021, sub ecourile valurilor succesive, per-
ceptia asupra rolului locuintei a reconturat
piata rezidentiala. Ingreunarea conditiilor de
autorizare si dezvoltare, corelate in continua-
re cu o cerere puternicd pentru locuintele noi,

multe paliere, analiza care poate dura si ani.
De aceea o buna parte dintre tranzactiile fina-
lizate anul acesta sunt incepute anul trecut.
in plus, o data cu nceperea rizboiului din
Ucraina, multi proprietari de terenuri, inclu-
siv dezvoltatori, au ales sa si vanda terenuri-
le catre alti investitori care sd preia mai depar-
te proiectele.

”Punctul de CUT” variaza intre 8o
si 400 de euro

Pretul mediu de achizitie a terenurilor con-
struibile depinde de locatia terenului si de pa-
rametrii urbanistici ai acestuia, mai ales de co-
eficientul urbanistic al terenului (CUT).

Pe “punct de CUT”, cum calculeaza majoritatea
investitorilor, sunt variatii intre 80 si 400 euro.
Rar, si doar locatiile unice sar de 400 euro

pe “punctul de CUT” (care inseamnd, sa spu-
nem, pentru un CUT de 3 un pret total de pes-
te 1.200 euro/mp).

Evolutia pretului mediu a fost diferita anul
acesta in functie de zona. Locatiile bune au
continuat sd creascd cu cateva procente, in
schimb in locatiile unde oferta este mare, au
fost scdderi si de peste 10% ale pretului mediu.

aintensificat dezvoltarea proiectelor reziden-
tiale din afara Bucurestiului, unde pretul tere-
nurilor este mult mai accesibil si unde procesul
de autorizare nu este la fel de anevoios.
Dezvoltatorii mari, ale caror proiecte sunt
definite si se potrivesc in interiorul Capita-
lei, au continuat achizitiile de terenuri, insa
au avut Tn vizor, in cea mai mare parte, tere-
nuri cu proiecte deja autorizate, unde se pu-
tea fncepe constructia instantaneu. Decala-
jele logistice din segmentul constructiilor au
amanat chiar si demararea acestor proiecte,
dezvoltatorii fiind constransi sa extinda ter-
menele de livrare a acestora.

Existd In continuare achizitii de terenuri, fara
PUZ-uri, catalogate mai mult ca landbank, adica
terenuri tinute Tn portofoliu, vizate pentru dez-
voltari ulterioare pe termen mediu-lung.

n anul 2022, in ciuda provocarilor conflictu-
lui ruso-ucrainean, piata nu a resimtit socuri.
Interesul de a achizitiona terenuri a conti-
nuat, intr-un context n care exista din ce

in ce mai putine optiuni viabile unor dez-
voltdri si unde deja se prospecteazd solutii





