
Piaþa tranzacþiilor cu terenuri s-a
diminuat practic cu 80% -90% faþã de
p e r i o a d a 2 0 0 6 - 2 0 0 8 î n l i p s a
tranzacþiilor speculative. Înainte un
teren putea sã treacã de trei - patru ori
dintr-o mânã în alta, într-un interval de
2 - 3 a n i . P r o c e n t u l d e 1 0 % e s t e
reprezentat de tranzacþii reale, urmate
de realizarea unei investiþii imobiliare
pe terenul respectiv.

Piaþa terenurilor este, practic, cea mai
afectatã dintre toate segmentele pieþei
imobiliare, având în vedere cã cele mai
multe speculaþii imobiliare se fãceau cu
terenuri, nu cu clãdiri.

În prezent, oportunitãþile de câºtig în
tranzacþii cu terenuri pot fi grupate în trei
categorii: cele mai cãutate sunt terenurile
agricole cu suprafeþe de minim 50 de hect-
are comasate, urmate de terenurile de
lângã oraºe, pretabile pentru dezvoltãri de
retail (hiper, supermarketuri) ºi de
terenurile mici, amplasate în zone
rezidenþiale foarte bune.

Terenurile bune sunt cãutate chiar ºi
în perioadã de crizã, susþine Dragoº

Dragoteanu, preºedintele agenþiei
imobil iare “Euroest”, ce se ocupã
preponderent de tranzacþii cu terenuri
în Bucureºti, Ilfov, Constanþa, Braºov ºi
Valea Prahovei.

Dezvoltatorii imobiliari sunt dispuºi în
continuare sã cumpere terenuri care
îndeplinesc niºte condiþii clare: sã aibã o
locaþie foarte bunã, cu acces la utilitãþi
ºi amplasate în zone constituite din
punct de vedere urbanistic ºi care sã
aibã un preþ ce justificã achiziþia. Când
apreciazã cã preþul justificã achiziþia
u n u i t e r e n î n f a p t d e z v o l t a t o r i i
calculeazã cât ar reprezenta preþul
terenului în costul total al construcþiei,
pe metru pãtrat. “Pe zona rezidenþialã
d e lu x s e cu mpãr ã ter enu r i cu o
incidenþã de pânã la 200 de euro”,
a f i r m ã D r a g o º D r a g o t e a n u . A s t a
înseamnã cã dacã pe un teren de 1000
mp, în valoare de 150.000 de euro (150
euro/mp) poate fi construit un imobil
c u 8 0 0 m p c o n s t r u i þ i , i n c i d e n þ a
terenului în costul construcþiei este de
circa 187 euro. Dacã la acest cost

adãugãm costul construcþiei de circa
500 euro/mp, rezultã un cost total al
investiþiei de 687 euro/mp. Cu un profit
de 30% se ajunge la un preþ de vânzare
de 893 euro/mp construit.

Pe piaþa construcþiilor rezidenþiale
medii, incidenþa terenului în costul
construcþiei este de 50 –100 euro/mp,
apreciazã Dragoº Dragoteanu. Astfel de
terenuri se gãsesc în cart iere, în
Bucureºti de exemplu sunt disponibile
suprafeþe destul de mari, pretabile
pentru ansambluri rezidenþiale ample.
D i n p ã c a t e , s u b l i n i a z ã D r a g o º
Dragoteanu, dezvoltatorii rezidenþiali
n u s u n t i n t e r e s a þ i î n p r e z e n t s ã
realizeze cartiere de locuinþe. Înainte
lucrau cu banii bãncilor ºi ei contribuiau
cu 20-25% din totalul investiþiei, în
principiu valoarea terenului aferent.
Acum banca solicitã o contribuþie de
minim 50% din valoarea investiþiei.

Cererea întâlneºte oferta în
mod punctual
Nu putem vorbi în prezent de o piaþã a

terenur i lor în adevãratul sens al
c u v â n t u l u i , p e n t r u c ã n u m ã r u l
tranzacþiilor a scãzut dramatic ºi nu se
mai formeazã preþuri de referinþã, cal-
culate ca medii în baza unui numãr
mare de tranzacþii. Asistãm mai mult la
“tranzacþii artizanale” care se realizeazã
când, în mod, fericit cererea întâlneºte
punctual oferta, ºi vorbim de cerere cu
caracteristici extrem de precise.

Putem vorbi de tranzacþii speculative
numai în cazul investitorilor cu foarte
mulþi bani, pe care nu îi intereseazã cã
îi imobilizeazã timp de 3-5 ani cât piaþa
ar putea fi în continuare blocatã.

S e f a c s p e c u l a þ i i c u t e r e n u r i l e
amplasate în zone bune, unde urmeazã
sã se dezvolte spaþii comerciale sau de
distracþie, terenuri care au deshidere
suficient de mare chiar la o stradã
principalã. Acestea sunt terenuri care
vor fi cãutate în viitor. Dacã preþul zonei
este astãzi, sã zicem, de 400 de euro ºi
investitorul primeºte o ofertã la 200 de
euro este evident cã va fi tentat sã facã
o astfel de achiziþie. ªi o va face cu
condiþia sã aibã încredere cã peste 3-5
ani, indiferent cât de prost merge
economia, tot va putea vinde la preþ
dublu. De fapt, el câºtigã chiar din
momentul achiziþiei.

Achiziþia unui teren în condiþii de crizã
are sens dacã riscurile se apropie de
zero.

Adicã locaþie este foarte bunã, terenul
nu are concurenþã pentru cã nu existã
douã terenuri la fel în zonã, potenþialul
de creºtere a valorii terenului este cert
întrucât zona este clar în dezvoltare.

Terenurile bune pot fi împãrþite în
d o u ã c a t e g o r i i î n f u n c þ i e d e
disponibilitatea lor: unele care nu se
vând pentru cã proprietarii nu au
nevoie de lichiditãþi sau vor ei înºiºi sã
dezvolte ceva acolo în viitor; ºi altele ai
cãror proprietari sunt presaþi sã vândã,
din cauza unor probleme financiare.

Deºi este crizã “ghiºefturile” sunt greu
de gãsit. Chiar dacã proprietarul este
disperat ºi are un teren evaluat la 400
de euro/mp, pe care este dispus sã îl
vândã sub preþul pieþei, acest teren îºi
va gãsi totuºi cumpãrãtor înainte sã
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Retailerii – cei mai importanþi cumpãrãtori de terenuri

Piaþa imobiliarã

Dragoº Dragoteanu, preºedintele agentiei imobiliare “Euroest”



coboare preþul sub 200 de euro, este de
pãrere Dragoº Dragoteanu.

Terenuri pentru dezvoltãri
de retail
Cele mai multe achiziþii de terenuri, în
condiþii de crizã a pieþei, le-au fãcut
marii retaileri. Aceºtia au cumpãrat
terenuri în valoare de zeci de milioane
de euro, în ultimii trei ani, profitând de
ieftinirea terenurilor, pentru cã înainte
planurile lor de extindere erau blocate
de preþurile prohibitive.

Scãderea preþurilor a fost semnificativã:
un teren situat la ieºirea din oraº care
înainte costa 200 de euro/mp acum a fost
luat la 80 de euro/mp.

Unii dintre retaileri au intrat relativ
târziu pe piaþã iar concurenþa dintre ei a
devenit acerbã. Ori, în cazul retailerilor
este foarte important sã ocupe piaþa
întrucât este foarte greu pentru un
competitior nou sã vinã ulterior ºi sã
reuºeascã sã ia clienþii.

În cazul retailerilor nu vorbim de
achiziþia unui teren, ci de achiziþii multi-
ple fãcute de lanþurile de retail. Ori,
aceste achiziþii se fac în timp, retailerii
îºi extind afacerile conform unor planuri
de dezvoltare bine puse la punct, care
p r e c i z e a z ã e x a c t c a r a c t e r i s t i c i l e
terenurilor de cumpãrat ºi preþurile la
care acestea pot f i achiziþ ionate.
Obiectivele lor vizeazã în principiu
dezvoltarea unor reþele de retail la nivel
naþional, pânã la cea mai micã aºezare
urbanã, suficient de mare ca sã justifice
existenþa unui magazin de desfacere a
produselor alimentare ºi nealimentare.
Retailerii se vor extinde pânã când vor
ocupa la nivel naþional toatã cererea de
produse de larg consum. Ei cautã tere-
nuri cu suprafeþe între 0,5 ºi 2 hectare,

semicentral, în cartiere ºi la ieºirea din
oraº.

Terenuri pentru construcþia
de birouri
Un alt grup de cumpãrãtori de terenuri
îl formeazã dezvoltatorii mari care fac
proiecte pe temen mediu. De exemplu,
dupã ce s-a fãcut pasajul Pipera, un
investitor englez a cumpãrat 2 hectare
în zona de birouri din Pipera, pentru cã
el ºtia exact ce clãdire poate face aici ºi
a gândit pe termen mediu de câþiva ani.

Terenurile cãutate pentru proiecte de
birouri clasa A au suprafeþe mari, în
zona centralã de circa 2.500 –5.000 mp
iar în zona semicentralã între 5.000 mp
ºi un hectar.

Terenuri pentru construcþii
rezidenþiale
În vederea dezvoltãrii unor proiecte
rezidenþiale se cautã terenuri mici cu
suprafeþe între 500 ºi 1000 mp, situate
în zone foarte bune, constituite din
punct de vedere urbanistic. Este vorba
de aºa numitele “plombe” din cartierele
foarte bune ale oraºului, loturi rãmase
între imobile.

Aceste tranzacþii sunt foarte puþine pentru
cã preþurile terenurilor din zonele bune au
rãmas mari. În plus, puþini proprietari din
aceste zone (firme sau persoane fizice) au
probleme financiare care sã îi forþeze sã
vândã la preþuri scãzute.

Pe de altã parte, cumpãrã terenuri
pentru proiecte imobil iare numai
dezvoltator i i rezidenþial i care au
posibilitatea financiarã sã finalizeze
proiectele respective.

Ca urmare, investiþiile rezidenþiale
actuale sunt realizate de oameni de
afaceri foarte bogaþi care fac proiecte

de dimensiuni relativ mici, de 1- 2
milioane de euro, proiecte care clar au
clienþi, pentru cã raportul calitate-preþ
este unul corect.

Existã câteva zone - Primãverii, Dorobanþi,
Floreasca, Cotroceni, ºoseaua Nordului,
B-dul Dacia – pentru care tot timpul vor fi
clienþi interesaþi sã cumpere acolo,
indiferent cât de prost merge economia.

Terenurile în aceste zone s-au ieftinit
suficient cât sã permitã o dezvoltare
imobiliarã micã, de succes, care sã fie
finalizatã cu vânzare într-o perioadã
rezonabilã de timp. Preþurile acestor
terenuri au scãzut cam la jumãtate faþã
de acum trei ani, variaþia fiind însã în
prezent foarte mare, de la 500 la 1500
de euro/mp.

Terenuri pentru dezvoltãri
industriale
Zona industrialã se dezvoltã în principiu
la cerere. Existã parcuri logistice unde
marii dezvoltatori au achiziþionat
terenuri cu suprafeþe mari la preþuri
bune. Acum ei nu fac dezvoltãri decât la
c e r e r e a c l i e n t u l u i – v i n f i r m e
specializate din transporturi, logisticã
etc, care au cerinþe precise pentru hale
de anumite dimensiuni ºi configuraþii.
Important în cazul parcurilor logistice
mari sunt facilitãþile pe care acestea le

oferã cl ienþi lor lor – vamã, pazã,
administrare.

Î n p r e z e n t , c i r c a 8 0 - 9 0 % d i n
tranzacþiile cu terenuri pentru dez-
voltãri industriale se deruleazã pe
parcurile logistice, care se extind la
cerere. Restul sunt mici dezvoltãri
punctuale – câte una - douã hale pentru
fabrici care îºi extind activitatea.

Terenuri agricole
Terenurile agricole sunt foarte cãutate
de investitori, în special de fondurile
s t r ã i n e d e i n v e s t i þ i i , c a r e l e
achiziþioneazã lot cu lot, le comaseazã ºi
le revând. Cereri pentru revânzare sunt o
muþime pe piaþã. Dar, ca sã comasezi
suprafeþe mari, de circa 500 -1000 de
hectare sunt necesari ani de zile ºi
resurse importante, adicã echipe întregi
care fac absolut totul, de la a plãti
avansul micului proprietar, pânã la a face
cadastrul. Este vorba de sute de loturi de
teren care trebuie comasate. Practic,
preþul terenului creºte de câteva ori doar
p r i n f a p t u l c ã s e s o l u þ i o n e a z ã
p r o b l e m e l e j u r i d i c e , t e h n i c e º i
economice (de gestionare, comasare).
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În semestru I 2012, preþurile terenurilor
au continuat sã scadã
În prima jumãtate a acestui an cererea de
terenuri a fost orientatã cãtre suprafeþele mari pentru
construcþia de hypermarketuri ºi supermarketuri,
terenuri situate în zone cu vizibilitate ridicatã ºi
accesibilitate din punct de vedere al transportului
public ºi al accesului auto, ne-a spus Cãtãlin Novac, ex-
pert evaluator EPI, EBM, EI - analist research
Departament Managementul Evaluãrii ºi Analizã
“Darian DRS”.

Pentru segmentul rezidenþial, dezvoltatorii au cãutat
terenurile cu toate autorizaþiile de urbanism valabile,

în timp ce pentru sectorul de birouri þinta au
constituit-o terenurile cu acces facil la mijloacele de
transport în comun, dar ºi la zonele comerciale.

Pentru sectorul industrial, cerere mai ridicatã s-a
înregistrat din partea companiilor care au deja parcuri
logistice sau de producþie în România ºi care doresc
sã-ºi extindã aceste parcuri industriale.

Domnul Novac subliniazã cã, în ciuda faptului cã de
la începuturile crizei imobiliare în România, preþurile
terenurilor au scãzut în unele cazuri chiar ºi cu 90%,
inclusiv în acest an, proprietãþile cu cea mai mare

Cãtãlin Novac, expert evaluator EPI, EBM, EI - analist re-

search Departament Managementul Evaluãrii ºi Analizã

“Darian DRS”
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depreciere s-au dovedit a fi tot terenurile.
Astfel, terenurile au înregistrat în semestrul 1 din 2012 o

scãdere de aproximativ 4% comparativ cu semestrul 2 din
2011 ºi de 9% comparativ cu semestrul 1 din 2011. Raportat la
moneda naþionalã, scãderea a fost mai redusã, de aproximativ
1% faþã de S2 2011 ºi, respectiv, 4% faþã de S1 2011.

Un argument în favoarea scãderii continue a preþurilor
terenurilor l-a constituit faptul cã, spre deosebire de piaþa
locuinþelor, care a fost susþinutã de programul Prima Casã,
pentru sectorul terenurilor nu a existat nici o pârghie care sã
menþinã preþul. De asemenea, marja de negociere în cazul
terenurilor este mai ridicatã decât în cazul locuinþelor.

Evoluþiile preþurilor terenurilor în cele 27 de oraºe care fac
obiectul acestei analize sunt prezentate în tabelele de mai jos:

Dupã cum se poate observa din acest centralizator, cele
mai semnificative scãderi de preþuri în semestrul curent
comparativ cu semestrul anterior s-a înregistrat în Alba Iulia,
Ploieºti ºi Târgoviºte.

Piaþa imobiliarã
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În aceastã toamnã am putea
a s i s t a l a s t a b i l i z a r e a p r e þ u r i l o r
terenurilor atractive ºi la continuarea
scãderii pentru celelalte, este de pãrere
Dan Ivanov directorul departamentului
de Evaluãri Jones Lang LaSalle, având în
vedere semnalele din piaþã.

În prima jumãtate a acestui an s-au
fãcut tranzacþii pe toate segmentele
(industrial, retail, birouri, chiar ºi
rezidenþial), cu oarecare predilecþie
pentru retail. Dan Ivanov ne-a spus cã
cele mai spectaculoase au fost, prin
prisma volumului, siturile Vulcan ºi

Tractorul, foste platforme industriale,
ce urmeazã sã fie transformate în
parcuri de retail (comerciale). A mai
atras atenþia tranzacþia ce a implicat
terenul fostei fabrici Someºul din
Cluj-Napoca, unde va fi dezvoltat un
proiect de birouri.

Din datele Jones Lang LaSalle, în
primul semestru s-au facut trazacþii cu
terenuri în valoare totalã de circa 60-70
milioane euro (aproape 1,3 milioane
metri pãtraþi), din care în jur de 50
milioane au fost cele douã tranzacþii
menþionate mai sus, cu terenuri pentru

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

P e ntr u te r e nu r i l e a tr a ct i v e d i n
Bucureºti se observã o tendinþã de
stabilizare ºi realizare a echilibrului
î ntr e cer er e º i of er tã ; ter enu r i l e
tranzacþionate au fost disponibile
perioade destul de lungi de timp,
preþurile cerute suferind ajustãri nega-
tive, pânã la punctul la care au devenit
atractive pentru investitori/dezvoltatori
ºi viabile pentru dezvoltãrile propuse.

“Pentru terenurile mai puþin atractive,
suntem de pãrere cã preþul obtenabil a

scãzut cu 10-15% faþã de cel de la
sfârºitul anului 2011”, precizeazã
domnul Ivanov. Pentru aceste terenuri
nu existã însã cerere.

Preþurile la care au fost încheiate
tranzacþii sunt desigur semnificativ
diferite faþã de cele obtenabile sau
cerute în urmã cu 5 ani. Cu toate
acestea, tranzacþi i le au apãrut în
m o m e n t u l î n c a r e a º t e p t ã r i l e
vânzãtorilor au fost foarte aproape de
cele ale cumpãrãtorilor, iar marjele de
negociere nu au depãºit 15-20%.

Terenurile atractive au preþuri stabile

Dan Ivanov director departamentul de

Evaluari Jones Lang LaSalle

Variaþiile înregistrate de preþurile terenurilor, în iulie 2012 faþã de iulie 2011,
în Bucureºti ºi alte oraºe din þarã

iulie 2012
(euro/mp)

iulie 2011
(euro/mp)

Variatia pretului

Localitati din tara

Bucuresti 500 700 -29%

Ploiesti 150 220 -32%

Constanta 140 210 -33%

Cluj-Napoca 120 140 -14%

Iasi 80 90 -11%

Timisoara 70 100 -30%

Localitati Ilfov

Otopeni 110 110 0%

Snagov 60 70 -14%

Corbeanca 60 60 0%

Balotesti 60 70 -14%

Mogosoaia 90 90 0%

Voluntari 170 170 0%

Chiajna 80 80 0%

iulie 2012
(euro/mp)

iulie 2011
(euro/mp)

Variatia pretului

Domnesti 40 40 0%

Zone din Bucuresti

Dorobanti-Floresca 1.130 1.350 -16%

Unirii 770 800 -4%

Decebal-
Calea Calarasilor

720 830 -13%

1 Mai 720 880 -18%

Ferdinand 700 850 -18%

Aviatiei 570 630 -10%

Tei 530 760 -30%

Bucurestii Noi 320 320 0%

Baneasa 230 400 -43%

Pipera 160 240 -33%
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