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Stimati cititori,

analize de piatd DARIAN, aferenta celei de-a doua

jumatati a anului 2016.
Ca in fiecare semestru, compania noastra va ofera o ana-
lizd exhaustivd a pietei imobiliare la nivel national, pentru
a furniza un instrument de calitate tuturor participantilor
pe piata imobiliarg, in calitate de dezvoltatori, agentii
imobiliare, institutii financiar-bancare, analisti de piata si,
de ce nu, chiar evaluatori.

f ;unt onorat s va anunt lansarea celei mai recente
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DARIAN este cea mai importanta companie independenta roméaneasca din domeniul serviciilor de

consultanta si evaluare, cu o experientd de peste 26 de ani.

Birourile noastre, situate in cele mai importante orase din tara dispun de o vasta retea de colaboratori, un por-
tofoliu de clienti variat si o diversitate de servicii, completate de rezultate remarcabile pe toate palierele pe
care activam. De aceea, consideram ca avem competenta si cunostintele necesare unei astfel de analize extinse
care acopera toate segmentele pietei imobiliare din Bucuresti si din cele 40 de municipii resedinta de judet.

Conform Analizei de piata DARIAN SII 2016, pre-
tul mediu de tranzactionare al APARTAMENTELOR
VECHI, la nivelul celor 15 poli de dezvoltare, a fost
de 816 €/mp, in crestere cu 3% fata de ultimele 6 luni si
cu 9% mai mari fatd de ultimele 12 luni. In topul celor mai
scumpe apartamente, primul loc este ocupat de Cluj-
Napoca cu 1.197 €/mp, pe locul secund situandu-se
Capitala cu 1.051 €/mp, urmata de Timisoara cu 977 €/
mp si Constanta cu 920 €/mp.

Romania, Semestrul Il - 2016
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La nivelul oraselor mici (26 de orase resedinta de judet
cu populatie sub 125.000 locuitori), trendul a fost similar,
pretul mediu a inregistrat o crestere, de aproximativ 3%
in ultimele 6 luni, fiind situat la nivelul de 570 €/mp. Din-
tre acestea, apartamentele vechi s-au vandut cu cel mai
mare pret in Tulcea (716 €/mp), pe cand cel mai mic pret
este prezent in Resita, unde pretul de tranzactionare al
apartamentelor vechi se situeaza la 409 €/mp.

Regulated by RICS
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In ceea ce priveste APARTAMENTELE NOU CON-
STRUITE, pretul a inregistrat de asemenea o evolutie
pozitivd, media la nivelul polilor de dezvoltare si-
tuandu-se la aproximativ 899 €/mp. Raportat la ulti-
mele 6 luni, aceasta crestere a fost de 4% si respectiv
de 7% comparativ cu aceeasi perioadd a anului 2015.
Cele mai scumpe apartamente noi sunt in Capitala cu o
medie de 1.270 €/mp, urmata de Cluj-Napoca cu 1.140
€/mp, Timisoara cu 991 €/mp si Constanta cu 950 €/mp.

Siin ceea ce priveste orasele mici, trendul a fost simi-
lar, pretul mediu inregistrand o crestere de aproximativ
4% in ultimele 6 luni, fiind situat la nivelul de 636 €/mp.
Dintre acestea, apartamentele noi s-au vandut cu cel mai
mare pret in Alba lulia (792 €/mp), pe cand cel mai mic
pret este prezent in Zalau, unde pretul de tranzactionare
al apartamentelor noi se situeaza la nivelul de 511 €/mp.
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Cat priveste CASELE, media pretului de tranzactionare,
la nivelul celor 15 poli de dezvoltare, a inregistrat o
crestere de 3% raportat la intervalul de 6 luni si de apro-
ximativ 6%, la 12 luni, media la nivelul polilor situandu-se
la aproximativ 628 €/mp Sd. Dintre aceste 15 orase, cele
mai mari preturi s-au inregistrat in Capitald, media fiind
de 912 €/mp Sd, urmata de Cluj-Napoca cu o medie de
855 €/mp Sd, Timisoara cu 737 €/mp Sd si Constanta cu
717 €/mp Sd.

Tendinta inregistratd pe segmentul TERENURILOR
CU DESTINATIE AGRICOLA a fost, de asemenea, de
crestere, evolutia la 12 luni fiind de aproximativ 10 - 12%
pentru terenurile comasate in suprafete mari si de apro-
ximativ 15 — 20% la nivelul parcelelor singulare.

Si la nivelul TERENURILOR PENTRU DEZVOLTARE
s-a constatat acelasi trend si anume, de crestere. Astfel,
cresterea raportatd la ultimele 6 luni a fost de aproxima-
tiv 6% si respectiv de 12% raportatd la 12 luni.  —
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n versiunea extinsd a analizei pietei imobiliare pe
Semestrul Il 2016, departamentul de cerceta-

re imobiliard al DARIAN DRS va ofera studiul de-
taliat al celor 40 de orase resedinta
de judet din Romania, plus Bucuresti.
Prezentul studiu a fost realizat plecand
de la preturile de tranzactionare, acesta
fiind indicatorul cel mai de incredere al
pietei imobiliare.

Pentru o mai bund vizualizare a pie-
tei s-a realizat o impartire pe zone
geografice a celor 41 de orase care
fac obiectul acestei analize de piata.
De asemeneq, s-a efectuat o analiza separata asupra ce-
lor mai importanti 15 poli de dezvoltare, alesi in functie
de numarul de locuitori (peste 125.000) si de perspecti-
vele de dezvoltare a pietei imobiliare.

Orasele considerate poli de dezvoltare sunt: Bucuresti,
Cluj-Napoca, Timisoara, lasi, Constanta, Craiova, Galatj,
Brasov, Ploiesti, Oradea, Pitesti, Arad, Sibiu, Bacau si Tar-
gu Mures.

Orasele care nu se incadreaza in categoria polilor de
dezvoltare au fost considerate ca facand parte din cate-
goria oraselor mici. Acestea sunt: Baia Mare, Buzau, Satu
Mare, Ramnicu Valcea, Drobeta Turnu Severin, Suceava,
Targoviste, Bistrita, Resita, Alba lulia, Deva, Miercurea
Ciuc, Zaldu, Sfantu Cheorghe, Botosani, Piatra Neamt,
Vaslui, Focsani, Tulcea, Braila, Alexandria, Slobozia,
Calarasi, Giurgiu, Slatina si Targu Jiu.

DARIAN’

standarde indraznete

Intrucat metodologia de calcul a intervalului mediu de
pret nu permite luarea in calcul a diferentelor functionale
si de calitate ale proprietatilor analizate, pentru Aparta-

FESCRIERE

METODOLOGICA

mente s-au avut in considerare doar proprietatile de ti-
pul apartamentelor decomandate, cu finisaje medii, grad
1 de confort si situate la etaj intermediar. Atat pentru
apartamentele vechi cat si pentru cele noi s-au luat in
considerare suprafetele utile.

In ceea ce priveste Casele/vilele, s-au luat in considerare
doar proprietatile construite sau pentru care s-au realizat
revizii capitale incepand cu anul 2010, cu grad mediu
de finisare, regim de indltime P+1E sau P+M, in conditiile
unor Suprafete construite desfasurate medii (140 — 150
mp) si Suprafete de teren medii (500 mp).

Preturile minime si maxime expuse in aceasta analiza de pia-
ta nu sunt preturile minime si maxime inregistrate pe piata
imobiliarg, ci reprezintd minimul si maximul intervalului de
incredere in care se incadreaza aproximativ 95% din valorile
de piatd inregistrate. Preturile minime si maxime inregistrate
pe piatd sunt preturi extreme si sunt incluse in cele 5% valori
considerate nesemnificative din punct de vedere statistic.

PRINTRE TRANZACTIILE CARE NU AU FOST INCLUSE IN CALCULUL INDICELUI DE PRET SE NUMARA:

Tranzactii care nu s-au realizat
in conditii normale de vanzare
(ex. vanzare intre membrii unei
familii).

Tranzactii in care destinatia
proprietatii a fost schimbata
(ex. apartament cu destinatie
locativa si vad comercial bun

Date suspectate ca fiind ero-
nate, in situatiile in care valo-
rile in urma tranzactionarii par
nerealiste.

schimbat in unitate comerciald).

Pe baza informatiilor culese pentru realizarea acestui
amplu studiu, compania a avut suportul informational

necesar calculdrii unui indice al preturilor proprietatilor

imobiliare.

Romania, Semestrul Il - 2016

Indicele DARIAN este un indice mediu al preturilor de
tranzactionare pentru care s-a calculat evolutia preturilor
la nivel national, la nivelul polilor de dezvoltare, la nivelul

oragelor mici si, respectiv, la nivelul Capitalei.
Regulated by RICS
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Pretul apartamentelor vechi

n cele 15 orase considerate poli de dezvoltare avem  La nivelul polilor de dezvoltare, cea mai micd crestere
preturi cuprinse intre 526 €/mp, la Arad, si 1.197 €/ din S 11 2016, comparativ cu S | 2016, a fost inregistrata
mp, la Cluj-Napoca, rezultand astfel o medie la nivelul  in Galati (1,4%), in timp ce, cresterea cea mai mare s-a
polilor de 816 €/mp, in crestere cu 3% fatd de semestrul  inregistrat in Cluj-Napoca (5%).

trecut, si cu 9% fatd de aceeasi perioadd a anului 2015.

APARTAMENTE VECHI

Media la nivelul polilor de dezvoltare
Pret mediu

816 £/mp 789 €/mp 751 €/mp 9%

In Bucuresti s-a inregistrat in S 11 2016, o crestere de 3,4%
fata de semestrul anterior (S12016).

Regulated by RICS
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Evolutia preturilor la apartamente vechi - poli
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Dintre oragele mici, cu populatie sub 125.000 locuitori,
apartamentele vechi s-au vandut cu cel mai mare pret in
Tulcea (716 €/mp), pe cand cel mai mic pret este prezent
in Resita, unde pretul de tranzactionare a apartamente-
lor vechi se situeaza la 409 €/mp. Pentru Semestrul Il al
anului 2016, media la nivelul oraselor mici este de 570 €/
mp, in crestere cu 3% in ultimele 6 luni.

APARTAMENTE VECHI
Media la nivelul oraselor mici
Pret mediu
S$2 2016 /S12016 | S2 2016 /S2 2015
S1 2016 S2 2015 / / =
_ 6lni | 120uni |
570 €/mp 553 €/mp 536 €/mp 3% 6%

De asemenegy, in functie de zonele geografice din care
fac parte cele 41 orase, care fac obiectul prezentei ana-
lize, se diferentiaza media pretului de tranzactionare a
apartamentelor vechi, dupa cum se poate observa si in
tabelele urmatoare:

Regulated by RICS
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APARTAMENTE VECHI
TRANSILVANIA + Prof medl
BANAT + CRISANA
_ 6lni | 120uni |
Cluj-Napoca 1.197 €/mp 1.140 €/mp 1.056 €/mp 5% 13%
Bragov 869 €/mp 851 €/mp 823 €/mp 2% 6%
Timigoara 977 €/mp 950 €/mp 894 €/mp 3% 9%
Oradea 679 €/mp 649 €/mp 611 €/mp 5% 11%
Sibiu 739 €/mp 706 €/mp 698 €/mp 5% 6%
Arad 526 €/mp 511 €/mp 486 €/mp 3% 8%
Tg. Mures 784 €/mp 752 €/mp 693 €/mp 4% 13%
Resita 409 €£/mp 399 £/mp 390 €/mp 3% 5%
Deva 594 £/mp 571 €/mp 567 £/mp 4% 5%
Alba lulia 641 €/mp 610 €/mp 580 €/mp 5% 11%
Bistrita 558 £/mp 545 €/mp 527 €/mp 2% 6%
Zaldu 495 £/mp 475 €/mp 473 €/mp 4% 5%
Baia Mare 656 £/mp 614 €/mp 581 €/mp 7% 13%
Satu Mare 516 €/mp 496 €/mp 489 €/mp 4% 6%
Miercurea Ciuc 520 £/mp 508 £/mp 504 €/mp 2% 3%

Sfantu Gheorghe 461 €/mp 461 €/mp 438 €/mp 0% 5%

APARTAMENTE VECHI
MOLDOVA + Pret mediu I
DOBROGEA < 2016 522016 /522015
__ 6luni | 120uni

lasi 851 €£/mp 831 €/mp 792 €/mp 2% 7%
Galati 667 €/mp 658 €/mp 633 €/mp 1% 5%
Constanta 920 £€/mp 903 £€/mp 871 €/mp 2% 6%
Baciu 630 £/mp 612 €/mp 587 €/mp 3% 7%
Suceava 677 €/mp 665 £/mp 648 £/mp 2% 4%
Botosani 619 €/mp 608 £/mp 574 €/mp 2% 8%
Piatra Neamt 602 €/mp 592 £€/mp 573 €/mp 2% 5%
Vaslui 581 €/mp 584 €/mp 570 €/mp -1% 2%
Focsani 582 €/mp 581 €/mp 559 £/mp 0% 4%
Tulcea 716 €/mp 702 €/mp 691 €/mp 2% 4%

Regulated by RICS
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APARTAMENTE VECHI

OLTENIA + Pret mediu

MUNTENIA m $22016 /S$12016 | S22016 /S2 2015
Bucuresti 1.051 €/mp 1.016 €/mp 985 €/mp 3% 7%
Craiova 830 €/mp 796 €/mp 729 €£/mp 4% 14%
Ploiesti 742 €/mp 728 €/mp 704 €/mp 2% 5%
Pitesti 772 €/mp 738 €/mp 699 €/mp 5% 10%
Buziu 653 £/mp 616 £/mp 594 €/mp 6% 10%
Braila 594 €/mp 565 £/mp 543 €/mp 5% 9%
Alexandria 499 £/mp 482 €/mp 480 €/mp 3% 4%
Slobozia 543 €£/mp 543 €£/mp 519 €/mp 0% 4%
Calarasi 512 £/mp 507 £/mp 495 €/mp 1% 3%
Giurgiu 411 €/mp 400 £€/mp 396 €/mp 3% 4%
Dr. Tr. Severin 555 £/mp 475 €/mp 449 €/mp 17% 24%
Ramnicu Valcea 628 €/mp 616 €/mp 602 €/mp 2% 4%
Targoviste 508 £/mp 499 £/mp 489 €/mp 2% 4%
Slatina 618 £/mp 601 £/mp 575 €/mp 3% 7%

Pretul apartamentelor noi

n cele 15 orase considerate poli de dezvoltare avem polilor de 899 €/mp, in crestere cu 7% fatd de perioada
preturi cuprinse intre 645 €/mp (la Sibiu) si 1.270 €/ similara a anului trecut si cu 4% fata de semestrul anterior.
mp (in Bucuresti), rezultand astfel o medie la nivelul

APARTAMENTE NOI
Media la nivelul polilor de dezvoltare
Pret mediu

$2 2016 S12016 $2 2016 /S12016|S2 2016 /S2 2015

899 €/mp 864 €/mp 835 €/mp 4% 7%

Regulated by RICS
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Evolutia preturilor la apartamente noi - poli

14,0% Dintre oragele mici, cu po-

12,0% pulatie sub 125.000 locui-
10,0% tori, apartamentele noi s-au
2’8:;" ‘ vandut cu cel mai mare pret
4:0¢y: hﬁg in Alba lulia (792 €/mp), pe
2,0% cand cel mai mic pret este
0,0% i =3 in Zals

prezent in Zalau, unde pre-
-2,0% :
tul de tranzactionare a apar-

-4,0%
) ) . . tamentelor noi se situeaza la
F S LSS E PSS LS 511 €/mp
D 7 g @ (S TGN :
ST ° & T ¢ R
S mS12015 /522014 ~ mS12015 /S12014

Pentru semestrul Il al anului
2016, media la nivelul ora-
selor mici este de 636 €/mp, in crestere cu 7% fata de anul trecut.

Tot in functie de zonele ge- APARTAMENTE NOI

ografice din care fac parte Media la nivelul oraselor mici

cele 41 orase, care fac obiec- Pret mediu

tul prezentei analize, se dife- $2 2016 12016 522015 522016 /512016522016 /52 2015
rentiaza si media pretului de m

tranzactionare al apartamen- 636 €/mp  612€/mp  595€/mp
telor noi, dupa cum se poate
observa in tabelele ce urmeaza:

APARTAMENTE NOI

TRANSILVANIA + : : :
Evolutia pretului

BANAT + CRISANA
3 $2 2016 /S12016|S2 2016 / S2 2015
S ___ 6luni | 12uni

Cluj-Napoca 1.140€/mp 1.093€/mp 1.007 €/mp 4% 13%
Brasov 909 €/mp 903 €/mp 895 €/mp 1% 1%
Timisoara 991 £/mp 977 €/mp 950 €/mp 1% 4%
Oradea 742 €/mp 703 €/mp 677 €/mp 6% 10%
Sibiu 645 £/mp 656 €/mp 647 €/mp -2% 0%
Arad 684 £/mp 647 €/mp 612 €/mp 6% 12%
Tg. Mures

Resita

Deva 616 €/mp 613 £€/mp 613 £€/mp 1% 1%
Alba lulia 792 €/mp 665 £/mp 594 €£/mp 19% 33%
Bistrita 582 €/mp 581 €/mp 567 £/mp 0% 3%
Zaldu 511 €/mp 512 €/mp 506 £/mp 0% 1%
Baia Mare

Satu Mare 629 €/mp 581 €/mp 551 €/mp 8% 14%
Miercurea Ciuc 584 €/mp 558 €/mp 544 €/mp 5% 7%

Sfantu Gheorghe

Regulated by RICS
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APARTAMENTE NOI

MOLDOVA + Pret mediu
_ 6luni | 12luni
lasi 827 €/mp 848 €/mp 843 €/mp -2% -2%
Galati 834 €/mp 767 €/mp 751 €/mp 9% 11%
Constanta 950 €/mp 919 €/mp 887 £/mp 3% 7%
Bacau
Suceava 696 £/mp 658 £/mp 697 €/mp 6% 0%
Botosani 713 €/mp 686 €/mp 656 €/mp 4% 9%
Piatra Neamt 618 £/mp 611 €/mp 621 €/mp 1% -1%
Vaslui
Focsani 667 €/mp 643 €/mp 586 €/mp 4% 14%
Tulcea 760 €/mp 770 €/mp 767 €/mp -1% -1%

APARTAMENTE NOI

OLTENIA +
-Hﬂ_
Bucuresti 1.270€/mp 1.124€/mp 1.077 €/mp
Craiova
Ploiesti
Pitesti
Buzau
Braila 631 €/mp 602 €/mp 597 €/mp 5% 6%
Alexandria
Slobozia 556 €/mp 566 €/mp 528 €/mp 2% 5%
Célarasi 570 €/mp 546 €/mp 540 €/mp 4% 6%
Giurgiu
Dr. Tr. Severin
Ramnicu Valcea 616 €/mp 583 €/mp 565 €/mp 6% 9%
Targoviste
Slatina
Targu Jiu

Regulated by RICS
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Case si vile
/\
n ceea ce priveste Casele/vilele s-au luat in considera-
re doar proprietatile construite sau pentru care s-au
realizat revizii capitale incepand cu anul 2010, cu grad
mediu de finisare, regim de indltime P+1E sau P+M, in
conditiile unor suprafete construite desfasurate medii
(140 — 150 mp) si suprafete de teren medii (500 mp).

Din tabelele prezentate mai jos reiese faptul ca cele mai
scumpe case/vile s-au vandut in Bucuresti la un pret me-
diu de 912 €/mp, in crestere cu 4% in ultimele 6 luni. Pe
locul secund se situeaza Cluj-Napoca cu un pret mediu
de 855 €/mp, in crestere tot cu 4% fata de semestrul tre-
cut.

JANAT  CRISAN Evolutia pretulu
ret mediu volutia pretulul
BANAT + CRISANA i ta p

$2 2016 /S12016|S2 2016 / S2 2015
i mmm /

Cluj-Napoca 855 £/mp 824 €/mp
Brasov 593 £€/mp 607 €/mp
Timisoara 737 €/mp 699 £/mp
Oradea 554 €/mp 569 €/mp
Sibiu 511 €/mp 504 €/mp
Arad 509 €£€/mp 472 €/mp
Tg. Mures 618 £€/mp 615 €/mp
Resita 422 £/mp 404 €/mp
Deva 691 €/mp 686 €/mp
Alba lulia 538 €/mp 493 €/mp
Bistrita 429 £€/mp 396 €/mp
Zaldu 373 €/mp 368 €/mp
Baia Mare 560 €/mp 588 €/mp
Satu Mare 460 £/mp 475 €/mp
Miercurea Ciuc 440 €/mp 435 €/mp
Sfantu Gheorghe 679 €/mp 679 €/mp

__ 6luni | 120uni
771 €/mp 4% 11%
588 €£/mp -2% 1%
673 €/mp 5% 10%
525 €/mp -3% 6%
503 £/mp 2% 2%
461 €/mp 8% 10%
611 €/mp 0% 1%
404 €/mp 5% 5%
691 €/mp 1% 0%
491 €/mp 9% 10%
407 €/mp 8% 5%
322 €/mp 1% 16%
590 €/mp -5% -5%
479 €/mp -3% -4%
433 €/mp 1% 2%
679 €/mp 0% 0%

MOLDOVA +
DOBROGEA 22016 /512016
| 120uni |
lasi 510 £/mp 504 €£/mp 488 €/mp 1% 4%
Galati 588 €£/mp 567 €/mp 588 €£/mp 4% 0%
Constanta 717 €/mp 704 €/mp 679 €/mp 2% 6%
Bacau 431 €/mp 417 €/mp 404 €/mp 3% 7%
Suceava 437 €/mp 429 €/mp 428 £/mp 2% 2%
Botosani 481 €/mp 434 €/mp 481 €/mp 11% 0%
Piatra Neamt 457 €/mp 457 €/mp 398 €/mp 0% 15%
Vaslui 489 €/mp 469 €/mp 449 €/mp 4% 9%
Focsani 523 €/mp 517 €/mp 517 €/mp 1% 1%
Tulcea 433 €/mp 427 €/mp 400 €/mp 1% 8%
Mediezona ~ 507€¢/mp  493€¢/mp  483¢/mp 3% 5%
Mediepoli ' s62€¢/mp ' s48¢/mp 539€¢/mp 3% 4%
Medieorasemici ~ 470€/mp ' 456€/mp ' 445€¢/mp 3% 6%
Regulated by RICS
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OLTENIA + Pret mediu
Bucuresti 912 £€/mp 875 €/mp 861 €/mp 4% 6%
Craiova 717 €/mp 704 €/mp 679 €/mp 2% 6%
Ploiesti 643 €/mp 612 €/mp 583 €/mp 5% 10%
Pitesti 518 €/mp 484 €/mp 475 €/mp 7% 9%
Buziu 554 €/mp 504 €/mp 554 €£/mp 10% 0%
Braila 485 €/mp 478 €/mp 466 €/mp 1% 4%
Alexandria 365 €/mp 334 €/mp 324 €/mp 9% 13%
Slobozia 392 €/mp 392 €/mp 368 €/mp 0% 7%
Célarasi 490 €£/mp 481 €/mp 482 €/mp 2% 2%
Giurgiu 495 €/mp 473 €/mp 463 €/mp 5% 7%
Dr. Tr. Severin 448 €£/mp 445 £/mp 433 €/mp 1% 3%
Ramnicu Valcea 463 €/mp 445 €/mp 428 €/mp 4% 8%
Targoviste 428 €/mp 407 €/mp 429 €/mp 5% 0%
Slatina 484 €/mp 475 €/mp 475 €/mp 2% 2%
Targu Jiu 572 €/mp 572 €/mp 520 €/mp 0% 10%

In semestrul analizat, media pretului de tranzactionare al 15 orase, cele mai mari preturi s-au inregistrat in Capita-
CASELOR, la nivelul celor 15 poli de dezvoltare, ain- 13, media fiind de 912 €/mp Sd, aceasta find urmata de
registrat o crestere de 3% raportat la intervalul de 6 luni ~ Cluj-Napoca cu o medie de 855 €/mp Sd, Timisoara cu
si de aproximativ 6% la 12 luni, media la nivelul polilor 737 €/mp Sd si Constanta cu 717 €/mp Sd.

situandu-se la aproximativ 628 €/mp Sd. Dintre aceste

CASE

Media la nivelul polilor de dezvoltare

$2 2016 / 12016 |52 2016 /52 2015
___ 6luni | 121uni
L4 L4 L4

628 €/mp 610 €/mp 592 €/mp 3% 6%
CASE
12016 $2 2015 S2 2016 /S12016(S2 2016 / S? 2015
___ 6luni_ | 12luni
" aga€/mp | 472€/mp 465 €/mp 3% 5%
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n privinta terenurilor trebuie facutd o distinctie clard intre terenu-
rile cu destinatie agricold si cele pentru dezvoltari. Daca pentru te-
renurile propice dezvoltarilor, DARIAN realizeaza o analiza pentru

fiecare oras, in functie de localizare si de regimul de inéltime, pentru
terenurile agricole analiza s-a realizat la nivel de regiuni.

Terenuri agricole

rincipalele zone agricole ale Romaniei sunt: Campia
Romang, Campia de Vest, Podisul Moldovei, Podisul
Dobrogei, Depresiunea Transilvaniei si Podisul Getic.

Oferta de terenuri agricole pentru vanzare este
segmentata pe doua tipuri, in functie de dimensiu-
nile amplasamentelor:

- terenuri cu suprafete medii - terenuri mari (peste 100 ha).
si mici (panala 100 ha)

Piata terenurilor agricole este structurata, in general, - -
pe doua mari segmente:

- Piata primard: segmentul - Piata secundard: segmen-
de piatd compus din par- tul de piatd compus din
cele mici de teren (1 - 10 parcele de teren comasate
ha). (50 - 2.000 ha).

Proprietarii se impart in
trei categorii:

- persoane fizice;

- societati comerciale
private;

- investitori pe piata

imobiliara.

Regulated by RICS
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Persoanele fizice proprietari de teren detin, in general,
suprafete de teren destul de mici, unii dintre ei intrand
in posesia terenurilor in urma retrocedarilor efectuate.
Acestia opereazd pe piata privatd de terenuri agricole
cu precadere in calitate de vanzatori, intrucat fie nu au
capacitatea financiara si utilajele necesare pentru a ex-
ploata aceste terenuri, fie le detin in exces fatd de nevoile

proprii.

Ofertele din partea societdtilor comerciale private sunt

in general proprietati pe care acestea le detin in exces
fatd de necesitatile lor curente, sau care nu se afla in zo-
nele de interes ale societatii, ele fiind achizitionate in ve-
derea realizarii unor schimburi imobiliare cu alte terenuri
din zona lor de interes.

Investitorii pe piata imobiliara ofera la vanzare suprafete
mai mari de teren. Acestia achizitioneaza terenuri direct
de la tarani, sau de la intermediari, le comaseaza si le
vand ulterior investitorilor straini care vin sa investeasca
in Romania.

Cumparatorii potentiali de terenuri agricole se im-
part, de reguli, in doua categorii:

- Companii locale /asociatii agricole - care exploateaza
de obicei terenurile. Ei au cumparat deja suprafete mijlo-
cii si mari de terenuri si doresc sa creasca gradul de co-
masare prin cumpararea parcelelor alaturate, de diferite
suprafete. Pe langa terenurile detinute, aceasta categorie
de cumpadratori are in arenda alte suprafete mari de te-
ren, de la proprietarii care nu lucreaza pamantul. Aceasta

Romania, Semestrul Il - 2016
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categorie este interesata de cumpdrarea sau arendarea
de terenuri invecinate.

- Investitori (majoritatea straini) - aceasta categorie cum-
para mai ales suprafetele mari si foarte mari de teren, dar
nu lucreaza intotdeauna pamantul cumparat, scopul final
fiind acela de a acumula si comasa suprafete extinse de
teren care mai tarziu sa fie revandute.

Aspecte privitoare la proprietitile tranzactionate
pe piata analizata:

- Situatia juridica a terenurilor arabile: in marea ma-
joritate a cazurilor, tranzactiile cu terenuri arabile se
efectueazd la nivelul tuturor parcelelor “la CF" (inta-
bulate si cu situatie cadastrald) si in mai micd masurd
parcele “la titlu” (la titlu de proprietate, neintabulate).
In ultimii ani, ofertantii de terenuri arabile au scos pe pia-
td la vanzare "proiecte de achizitie” de terenuri care con-
stau in suprafete de pand la 1.000 ha de teren arabil (in
unele cazuri si peste acest prag de suprafata) denumite
‘nuclee” - la CF, caracterizate prin comasare foarte bung,
si “terenuri viitoare” — la titlu, reprezentate de suprafete
de aproximativ 2.000 ha (sau mai mari, in unele cazuri)
aflate in proximitatea nucleelor, ce vor putea fi achizi-
tionate in viitor (in decursul a 2-4 ani) cu scopul de a
forma o zona de actiune de dimensiune mare (care pre-
zinta un interes ridicat pentru companiile care lucreaza
terenul — arendasi). Achizitiile viitoare de terenuri se fac
de catre ofertantii proiectelor de achizitii (acestia cunosc
bine zona de amplasare, negociaza mai usor cu vanzatorii
de parcele mici “la titlu" pe care apoi le intabuleaza si
formeazd zone cu grade bune de comasare), pentru ca
mai apoi sa fie vandute cumpdratorilor de nuclee (aces-
tia sunt interesati sa achizitioneze mai degraba suprafete
mari intdbulate, intr-un timp mai scurt, decat sa se implice
direct in achizitii de suprafete mici, neintdbulate).

- Cheltuieli ulterioare achizitiei: se aplica in cazul achizitii-
lor de terenuri “la titlu” si implica costuri cu intabularea si
cadastrarea parcelelor. Aceste cheltuieli cad in incidenta
cumparatorului si se regasesc in pretul final de tranzacti-
onare in cazul “achizitiilor de proiecte”

Regulated by RICS
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- Gradul de comasare a parcelelor: este redat printr-un
procent estimat care reprezintd un nivel de apropie-
re/proximitate intre parcelele de teren care formeaza
proprietatea tranzactionatd. Gradul de comasare este
de fapt o perceptie de piatd. Cu cat parcelele de te-
ren sunt mai apropiate, cu atat este mai usor de a lu-
crat pamantul si, astfel, terenul are o valoare mai mare.
Exista aproximativ patru grade de comasare, dupa cum
urmeaza: sub 40%, intre 40% si 60%, intre 60% si 80%.
Gradul cu cea mai buna si mai mare comasare este de
80%-100%. Din analiza de piata a rezultat un procent
mediu de 10% ca si diferentd de pret intre fiecare dintre
cele patru intervale.

- Topografia: este redatd de relieful zonei de
amplasare a parcelelor care formeazd proprietatea tranz-
actionata. Astfel, se cunosc trei tipuri de topografii care
caracterizeaza terenurile arabile: plan (prezenta in zo-
nele de campie — Campia Romana, Campia de Vest si
mai putin in zonele de podis), semicolinar (prezenta pre-
ponderent in zonele de podis — Podisul Moldovei, Po-
disul Dobrogei si Depresiunea Transilvaniei) si colinar
(prezenta in zonele inalte ale podisurilor si mai frecvent
in zona Podisului Getic).

- Clasa de fertilitate a solului: imparte terenurile arabile in
cinci clase de calitate, in functie de grosimea profilului de
sol, grosimea orizontului de humus, textura si continutul
de schelet, valoarea reactiei pH, gradele de podzolire,
saraturare, eroziune, alunecare si inundare, formele de
relief, natura si insusirile rocilor mamga, adancimea ape-
lor freatice si compozitia chimicd a acestora, precum si
de interventia omului cu lucrari de imbunatatiri funciare.
Conform acestor criterii rezulta urmatoarele categorii de
calitate:

a) Terenurile din clasa | de fertilitate — sunt te-re-
nuri care se preteazd la orice categorie de folosinta agri-
cola, nu necesitd lucrari de imbunatatiri funciare, sunt
soluri profunde care au un orizont de humus bine dez-
voltat (peste 50 cm grosime), cu o textura luto-nisipoasa
sau lutoasa, fard continut de schelet, reactie neutra slab
alcalind si slab acidd, nu se manifesta nici un proces de
degradare ca podzolire, saraturare, eroziune sau mlasti-
nire, iar inundatiile se petrec o data la 8-10 ani, pantele
sunt sub 5%.

b) Terenurile din clasa Il de fertilitate — sunt
terenuri pretabile pentru toate plantele cultivate, au
orizontul de humus mai putin dezvoltat, textura variaza
de la nisip-lutos la lut-argilos, reactia este slab acida si
Regulated by RICS
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slab alcaling, prezintd uneori procese de podzolire, sa-
linizare, eroziune sau mlastinizare, pante intre 5-10%, sur-
sa de apa este satisfacatoare.

¢) Terenurile din clasa a Ill-a de fertilitate — sunt
terenuri in care incep sa apard evidente procese de de-
gradare, pretabilitatea pentru arabil este diminuatg, ori-
zontul de humus este slab dezvoltat, textura variaza de la
nisip-lutos la argilo-lutos, reactia pH variaza de la acida
la alcaling, inundarea se poate produce o data la 4-6 ani,
relieful este colinar, iar drenajul solului este nesatisfacator.

d) Terenurile din clasa a IV-a de fertilitate — sunt
acelea la care procesele de degradare se manifestd
puternic, folosirea ca arabil este foarte redusg, se pretea-
zd la plantatii de vii, pomi si pajisti, in marea lor majorita-
te necesitd lucrari de imbunatatiri funciare, in special de
combatere a eroziunii.

e) Terenurile din clasa a V-a de fertilitate —
sunt terenuri ce contin rocile ajunse la suprafatg, au in
general conditii nefavorabile pentru dezvoltarea plante-
lor, cele mai potrivite folosinte sunt pasunile, fanetele ori
livezile, necesita lucrari de combatere a eroziunii, sau lu-
crari hidroameliorative, cand se afla pe turbarii, mlastini
sau zone cu inundatii de lunga durata.

Bonitatea terenurilor agricole, in ansamblul ei, se bazeaza
nu numai pe fertilitatea solului, ci are in vedere si factori
de climg, relief si hidrologie.

- Existenta utilitatilor: pentru terenurile din “piata secun-
dard” diferentele tin seama si de existenta sistemelor de
irigare (canale de irigatii amenajate si functionale). Din in-
formatiile de pe piata nationald, terenurile arabile cu sis-
teme de irigare functionale nu sunt frecvente, investitorii
care practica agricultura in Romania bazandu-se in prin-
cipal pe cantitatea de precipitatii si calitatea terenurilor.
Avand in vedere aspectele privitoare la terenurile arabile
tranzactionate pe piata nationald identificam trei segmen-
te importante, delimitate sub aspectul cererii astfel:

- Zona Campiei de Vest (judetele Timis, Arad si Bihor)
unde se inregistreaza o cerere ridicatd pentru terenuri
arabile sub aspectul calitatii solului (o zona in vestul jud.
Timis unde solul are calitatea | si in rest soluri de calita-
tea Il si mai putin IIl), a topografiei (preponderent plan
— campie de acumulare si campie tabulara si semicolinar
spre zona Dealurilor de Vest — jud. Arad si Bihor) si a
infrastructurii de transport dezvoltate (rutier si feroviar).
- Zona Campiei Romane si a Podisului Dobrogei unde se
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inregistreazd o cerere relativ ridicata pentru terenuri ara-
bile sub aspectul calitatii medii a solului (preponderent
calitatea Il si calitatea Ill), a topografiei (preponderent
plan in Campia Romana si semicolinar in zona Podisului
Dobrogei), dar si rutele de acces catre portul Constanta
(transport rutier — autostrada Bucuresti-Constanta, trans-
port fluvial pe Dunare si retea dezvoltata de transport
feroviar).

- Zona Podisului Moldovei, a Podisului Cetic si a Depre-
siunii Transilvaniei unde se inregistreaza o cerere medie
scazuta pentru terenuri arabile sub aspectul calitatii slabe
a solului (preponderent calitatea llI), a topografiei ma-
joritar colinare (pe alocuri semicolinar) si infrastructu-
ra de transport bund (dar la o distantd mare de portul
Constanta).

Echilibrul pietei nationale a terenurilor arabile se prezin-
td astfel:

Zona Campiei de Vest:

- Piata primara (segmentul de piata reprezentat de par-
cele intre 1si 10 ha): 3.000 - 4.000 €/ha

- Piata secundara (segmentul de piata reprezentat de su-
prafete intre 50 si 1.500 ha): 5.000 — 6.000 €/ha

Zona Campiei Romane - Oltenia:

- Piata primara: 2.000 — 2.500 €/ha

- Piata secundara: 3.000 — 4.000 €/ha

Zona Campiei Romane — Muntenia:

- Piata primara: 2.800 - 3.500 €/ha

- Piata secundara: 4.000 — 5.000 €/ha

Zona Podisul Dobrogei:

Terenuri pentru dezvoltare

Prin intermediul graficului de mai jos, DARIAN v prezin-
ta evolutia preturilor terenurilor in decurs de 6 si 12 luni.

DARIAN’
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- Piata primara: 3.000 — 3.500 €/ha

- Piata secundara: 4.000 - 4.500 €/ha

Zona Podisul Moldovei, Podisul Getic si Depresiunea
Transilvaniei:

- Piata primara: 2.500 — 3.000 €/ha

- Piata secundara: 3.500 - 4.000 €/ha

Piata terenurilor agricole din Romania a fost liberalizatd
la inceputul anului 2014, adica cetatenii straini - persoa-
ne fizice din Uniunea Europeana - pot cumpara terenuri
agricole in Romania. In consecint, Guvernul a adoptat
legea tranzactiilor cu terenuri care da intdietate la achi-
zitie comunitatilor locale. Noua lege a tranzactiilor cu
terenuri impune publicarea datelor privind tranzactji-
le pe site-urile directiilor agricole judetene deoarece
aceastd piatd a fost pand acum, aproape in totalitate lip-
sitd de transparenta.

Micii proprietari care detin o suprafata de te-
ren micd (maxim cateva hectare, sau mai multe lo-
turi despartite geografic) sunt dispusi s vanda aceste te-
renuri catre alti proprietari mai mari. Fermierii, cu cateva
zeci, sute sau mii de hectare sunt cei care se angajeazd in
achizitii pentru a-si securiza investitiile.

Evolutii de pret la terenuri - poli
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Terenuri - evolutii de preturi

TRANSILVANIA +

BANAT + CRISANA | 52 2016 /51 2016 | 52 2016 / S2 2015

+ MARAMURES 12 luni
Cluj-Napoca 13% 31%
Brasov 4% 12%
Timisoara 4% 46%
Oradea 6% 10%
Sibiu 2% 10%
Arad 4% 1%
Tg. Mures 2% 7%
Resita -4% -2%
Deva 1% -10%
Alba Iulia 5% 12%
Bistrita 7% -3%
Zalau -5% 11%
Baia Mare 7% 8%
Satu Mare -2% -5%
Miercurea Ciuc -11% 0%

Sfantu Gheorghe -6% -11%

Terenuri - evolutii de preturi

MUNTENIA S2 2016 /S12016 | S2 2016 /S2 2015
Bucuresti 20% 14%
Craiova 0% 0%
Ploiesti 6% 19%
Pitesti 11% 17%
Buzau 11% 9%
Braila 21% 20%
Alexandria 4% 4%
Slobozia 22% 17%
Calarasi 17% 72%
Giurgiu 0% 13%
Dr. Tr. Severin 19% 19%
Ramnicu Valcea 2% 13%
Targoviste 11% 21%
Slatina 25% 14%
Targu Jiu 11% -7%
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VA PREZENTAM EVOLUTIILE PE
ULTIMELE 6, RESPECTIV 12 LUN],
PE REGIUNI DE DEZVOLTARE

Terenuri - evolutii de preturi

NMOEDOVA $2 2016 /52 2015
DOBROGEA "
_ 6luni [ 12luni |
7% 27%
10% 20%
Constanta 33% 42%
Bacau -1% 19%
Suceava -4% -7%
Botosani 4% 5%
Piatra Neamt 18% 6%
Vaslui -2% 18%
Focsani -12% -12%
Tulcea 0% 14%
Mediezona 5%
Mediepoli " 1% " o7%
Medieorasemici 1% 4%

Se constatd, asadar, si la nivelul terenurilor pentru dez-
voltare acelasi trend ca si pentru case si apartamente si
anume, de crestere.

TERENURI

Evolutia la nivel national

S1 2015 /S2 2014 | S1 2015 /S12014
12 luni

12%

6%

TERENU

Evolutia la nivelul pblilor de dezvoltare
$12015 /S2 2014 | S1 2015 /S12014
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