
Noile taxe vor lovi ºi
în piaþa imobiliarã;
Cât de grav?

(Interviu cu Silviu Pop, Director CEE & Romania Research ºi Gabriel Blãniþã,
Associate Director Valuation & Advisory Services la Colliers)

Reporter: Cum apreciaþi cã
a evoluat sectorul imobiliar
în primeºe ºase luni ale anu-
lui în curs?

Colliers: Piaþa imobiliarã
din România a început anul
2025 cu evoluþii solide, în
special în sectoarele indus-
trial ºi retail, care au înregis-
trat cerere de închirieri ridi-
catã ºi activitate intensã în
zona proiectelor în construc-
þie. Chiriile se menþin stabile

sau în uºoarã creºtere, iar
proiectele noi de retail conti-
nuã sã se dezvolte; un mare
impuls pentru dezvoltarea
economicã regionalã a þãrii,
cu impact special pentru
proiectele de spaþii de depo-
zitare, vine graþie îmbunãtã-
þirii infrastructurii, evoluþie
care potenþeazã atractivita-
tea anumitor zone ale þãrii.

Segmentul birourilor a avut o
cerere relativ slabã dacã privim

un ciclu mai larg de închiriere
(inclusiv perioada pre-pande-
mie), însã oferta limitatã ajutã
la menþinerea unui echilibru ºi
a nivelurilor de chirie constan-
te. Pe piaþa de terenuri, intere-
sul este în creºtere, mai ales
pentru proiecte rezidenþiale ºi
comerciale. Piaþa de investiþii
a rãmas activã, cu tranzacþii
importante în retail ºi indu-
strial, iar randamentele s-au
menþinut stabile, ceea ce

atrage noi investitori ºi men-
þine interesul pentru toate
segmentele pieþei.

Piaþa rezidenþialã a fost
una cu evoluþii mixte. În Bu-
cureºti, tranzacþiile cu apar-
tamente au scãzut cu 10% în
primele ºase luni ale anului,
în timp ce la nivel naþional
au scãzut cu 3% . Existã dife-
renþe notabile între oraºe: în
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Noile mãsuri fiscale vor avea un impact negativ asupra pute-
rii de cumpãrare a oamenilor, ceea ce va lovi, mai departe, ºi
în anumite sectoare ale zonei imobiliare comerciale, dincolo
de dezvoltatorii de proiecte rezidenþiale, sunt de pãrere repre-
zentanþii Colliers.

Silviu Pop, Director CEE & Romania Research ºi Gabriel Blãni-
þã, Associate Director Valuation & Advisory Services la Colliers
ne-au vorbit, printre altele, despre evoluþia sectorului imobi-
liar ºi despre riscul ca piaþa de profil sã treacã printr-un
colaps.



Cluj-Napoca s-a înregistrat o
creºtere de 13% faþã de anul
trecut, dar în Iaºi scãderea a
fost abruptã, de 32%. În ace-
laºi timp, oferta de aparta-
mente noi rãmâne sub pre-
siune, pe fondul scãderii su-
prafeþelor autorizate în ulti-
mii ani, ceea ce începe sã se
resimtã în livrãrile din 2025.

Reporter: Cum resimte
piaþa de profil noile mãsuri
fiscale?

Colliers: Cea mai vizibilã
mãsurã este eliminarea co-
tei reduse de TVA ºi creºte-
rea cotei standard la 21%,
începând cu 1 august. Acea-
sta a generat o accelerare a
tranzacþiilor în luna iulie,
care a devenit o lunã record
pentru piaþa rezidenþialã, cu
peste 5.000 de apartamente
vândute în Bucureºti ºi peste
1.000 în Cluj. Pe termen
scurt, efectul va fi o creºtere

a preþurilor de listare, dar
echilibrul dintre cerere ºi
ofertã va determina cât din
aceastã creºtere va fi supor-
tatã de dezvoltatori ºi cât de
cumpãrãtori . În paralel ,
creºterea accizelor ºi a altor
taxe reduce venitul disponi-
bil al gospodãriilor, ceea ce
va tempera cererea.

Într-un context mai larg,
mãsurile vor avea un impact
negativ asupra puterii de
cumpãrare a oamenilor,
ceea ce va lovi, mai departe,
ºi în anumite sectoare ale
zonei imobiliare comerciale,
dincolo de dezvoltatorii de
proiecte rezidenþiale. Astfel,
oamenii vor deveni mai se-
lectivi cu felul în care cheltu-
iesc banii, ceea ce va avea un
efect negativ asupra secto-
rului de retail. Iar daca retai-
lerii devin mai pesimiºti, s-ar
putea sã închirieze mai puþi-
ne spaþii de depozitare.

Reporter: Vã aºteptaþi sã

fie dezvoltatori care vor re-
nunþa sã mai investeascã în
acest segment din cauza noi-
lor mãsuri fiscale?

Colliers: Nu ne aºteptãm la
un val de renunþãri, dar con-
textul fiscal ºi economic îi
face pe dezvoltatori mult
mai prudenþi. Cei aflaþi în
stadii incipiente de proiect
sunt mai dispuºi sã reducã
marja ºi sã suporte o parte
din creºterea TVA pentru a
pãstra ritmul vânzãrilor. În
schimb, este posibil ca unele
investiþii noi sã fie amânate,
mai ales în zone unde cere-
rea este mai slabã sau con-
curenþa ridicatã.

Reporter: Consideraþi cã ur-
meazã un colaps imobiliar?

Colliers: Nu putem sã vor-
bim despre un colaps, ci de-
spre o ajustare. Piaþa se aflã
într-un punct de inflexiune:
cererea rãmâne prezentã,
dar devine mai selectivã ºi
mai sensibilã la preþul final ºi

la costul total al locuirii (in-
clusiv energie ºi impozite). În
acelaºi timp, oferta de locu-
inþe noi se va reduce în ur-
mãtorii ani, pe mãsurã ce
scãderea autorizaþiilor de
construire din 2022-2023 se
va reflecta în livrãri. Contex-
tul este mai degrabã unul de
stabilizare ºi diferenþiere, nu
de colaps.

Reporter: Cum au evoluat
preþurile din piaþã?

Colliers: Piaþa birourilor
din România a început anul
2025 cu stabilitate, chiriile
menþinându-se la aproxima-
tiv 22 de euro/mp/lunã, în
Bucureºti, pentru spaþiile
prime (ºi în jurul a 14
euro/mp/lunã la nivel agre-
gat de piaþã), în contextul în
care cererea moderatã a fost
echilibratã de livrãrile aproa-
pe inexistente. Sectorul in-
dustrial a continuat sã atra-
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gã interes puternic , cu
417.100 mp închiriaþi în pri-
ma jumãtate a anului, chirii-
le rãmânând stabile uºor
sub sau lângã 5 euro/mp/
lunã în Bucureºti, pentru un
proiect built-to-suit de 5.000
de metri pãtraþi, de exem-
plu; în marile oraºe, chiriile
sunt uºor mai mici decât
atât. Retailul a înregistrat o
uºoarã creºtere a chiriilor,
influenþatã de cererea ridica-
tã ºi de costurile mai mari de
construcþie, iar noi spaþii li-
vrate, de 122.000 mp în pri-
ma jumãtate a anului, men-
þin preþurile atractive pentru
investitori. În ceea ce pri-
veºte sectorul rezidenþial, în
prima jumãtate a anului,
preþurile apartamentelor în
marile oraºe au crescut, în
medie, cu aproximativ 5%.
Totuºi, evoluþia nu a fost uni-
formã: în ansamblurile din
zone centrale ºi semi-centra-
le s-au înregistrat creºteri
mai mari, pe când în zonele
periferice sau foarte compe-
titive preþurile au stagnat. O
altã tendinþã vizibilã este lãr-
girea ecartului între locuinþe-

le eficiente energetic, tot mai
cãutate, ºi cele vechi sau ne-
reabilitate.

Reporter: Care a fost evo-
luþia cererii în aceastã perio-
adã, pe segmente?

Colliers: În prima jumãtate
a anului 2025, piaþa birouri-
lor din Bucureºti a înregi-
strat o cerere mai moderatã,
cu aproximativ 102.200 mp
închiriaþi, sub nivelul din ace-
eaºi perioadã a anului tre-
cut. Sectorul industrial a
continuat sã atragã interes
ridicat, cu o creºtere de 22%
a spaþiilor închiriate, susþinu-
tã de dezvoltarea logisticii ºi
a comerþului. Retailul ºi-a
pãstrat atractivitatea, în spe-
cial în centrele comerciale
mari, unde cererea a rãmas
puternicã, iar livrãrile de noi
spaþii de 122.000 mp au
menþinut piaþa dinamicã ºi
competitivã.

În ceea ce priveºte sectorul
rezidenþial, în prima jumãta-
te de an, cererea a fost osci-
lantã: în Bucureºti scãdere
de 10%, la nivel naþional scã-
dere de 3%, dar cu diferenþe
mari între oraºe (Cluj în
creºtere, Iaºi în scãdere pu-
ternicã). Luna iulie a fost ex-

cepþionalã, cu vârfuri de
tranzacþii înainte de creºte-
rea TVA, însã aceste recordu-
ri se vor opri aici. Din august
încolo, ne aºteptãm la o tem-
perare vizibilã a cererii, mai
ales pe segmentele de preþ
mai accesibile.

Reporter: Cum caracteriza-
þi oferta din prima parte a
acestui an?

Colliers: Pe parcursul pri-
mei jumãtãþi a anului 2025,
piaþa birourilor s-a menþinut
compactã, cu zero livãri noi
ºi un singur proiect relativ
mic la orizont pentru a doua
parte a anului, ceea ce a pã-
strat atenþia asupra clãdiri-
lor existente. Sectorul indu-
strial continuã sã fie atractiv,
însã spaþiile disponibile sunt
concentrate în zonele cu in-
frastructurã bine dezvoltatã;
observãm însã cã atenþia se
mutã ºi în funcþie de proiec-
tele de infrastructurã, ceea
ce va deschide noi regiuni
sau zone (vom vedea
uºor-uºor mai multã atenþie
pentru Moldova, de pildã, ºi
deja observam ceva interes
pentru sudul Capitalei, oda-
tã cu finalizarea inelului de
sud al A0). Retailul a benefi-

ciat de livrãrile de noi centre
comerciale, care au comple-
tat portofoliul existent ºi au
oferit mai multe opþiuni pen-
tru chiriaºi ºi investitori. Din
prisma activitãþii de con-
strucþie, piaþa de retail este
la valori destul de ridicate.

Pe piaþa rezidenþialã, oferta a
rãmas limitatã în zonele cen-
trale ºi semi-centrale, unde se
concentreazã o mare parte
din cerere, ceea ce alimentea-
zã creºterea preþurilor. În
schimb, în zonele periferice
existã mai multã competiþie
între dezvoltatori, iar ritmul
vânzãrilor este mai sensibil la
preþ ºi la facilitãþi. Un element
important este cã în anii ur-
mãtori vom vedea o scãdere a
livrãrilor, ca efect al scãderii
accentuate a suprafeþelor au-
torizate în ultimii doi ani.

Reporter: Ce tendinþe sunt
în piaþã?

Colliers: Tendinþele actua-
le pe piaþa imobiliarã din
România evidenþiazã câteva
direcþii clare: cererea se con-
centreazã pe spaþii bine po-
ziþionate ºi eficiente din
punct de vedere energetic,
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iar livrãrile de proiecte noi
rãmân moderate, ceea ce
menþine presiunea asupra
preþurilor ºi chiriilor. Dezvol-
tatorii ºi investitorii acordã
atenþie calitãþii ºi poziþionãrii
proiectelor, iar zonele cen-
trale ºi semi-centrale rãmân
în continuare cele mai cãuta-
te. În plus, se observã o
orientare tot mai mare cãtre
soluþii sustenabile ºi spaþii
adaptate nevoilor moderne
ale utilizatorilor.

Tendinþele cheie din piaþa
rezidenþialã de astãzi sunt:

- Diferenþierea tot mai ac-
centuatã între locuinþe noi,
eficiente energetic, ºi cele
vechi sau nereabilitate;

- Creºterea importanþei fa-
cilitãþilor (proximitatea faþã
de transport public, super-
market, ºcoli, dar ºi elemen-
te de confort precum spaþii
verzi, locuri de parcare, zone
comune);

- Cerere mai selectivã ºi
mai sensibilã la costul total
al locuirii;

- Prudenþã în lansarea de

noi proiecte, dar o concen-
trare mai mare pe calitate ºi
poziþionare competitivã.

Reporter: Ce perspective
are sectorul imobiliar din
România?

Colliers: Perspectivele pen-
tru piaþa rezidenþialã din
România sunt de ajustare ºi
diferenþiere, mai degrabã
decât de creºtere acceleratã.
În perioada imediat urmãto-
are, tranzacþiile vor înregi-
stra o scãdere, dupã vârful
conjunctural din iulie, ca ur-
mare a creºterii TVA ºi a al-
tor mãsuri fiscale. În plus,
contextul macroeconomic,
caracterizat prin încetinirea
creºterii economice ºi pre-
siunea suplimentarã asupra
bugetelor gospodãriilor, va
pune presiune pe cerere.

Pe termen mediu, oferta de
locuinþe noi va continua sã
scadã, ca efect al diminuãrii
suprafeþelor autorizate din
ultimii ani, ceea ce va menþi-
ne presiunea pe preþuri, în
special în zonele cu cerere
solidã. Astfel, echilibrul din-
tre cerere ºi ofertã va deter-
mina în ce mãsurã creºterea

costurilor de construcþie ºi a
taxelor se va reflecta integral
în preþurile finale sau va fi
absorbitã parþial de dezvol-
tatori. Pe termen lung, per-
spectivele rãmân pozitive,
având în vedere decalajul de
locuire faþã de media euro-
peanã, nivelul relativ redus
al suprafeþei locative per ca-
pita ºi nevoia de locuinþe
mai eficiente energetic. To-
todatã, proiectele care pun
accent pe calitate, localizare
bunã, eficienþã energeticã ºi
facilitãþi integrate vor rãm-
âne competitive ºi cãutate,
chiar într-un context econo-
mic mai dificil.

La nivelul general al pieþei
imobiliare, putem diferenþia
între o situaþie mai nuanþatã
pe termen scurt ºi mediu ºi
perspectivele foarte favorabi-
le pe termen mai lung. Cum
piaþa imobil iarã reflectã
într-o mãsurã destul de mare
mersul economiei în general,
lucrurile nu au cum sã mear-
gã prea bine în clipa de faþã.
Remarcãm o prudenþã cre-
scutã a dezvoltatorilor ºi a
chiriaºilor deopotrivã în anu-

mite sectoare (cum ar fi cel
de birouri) ºi, desi existã ceva
mai mult entuziasm în anu-
mite zone (cum ar fi sectorul
de retail), piaþa nu poate fi
decuplatã de la mersul eco-
nomiei. Cu alte cuvinte, pe
termen scurt ºi mediu existã
o stare de expectativã pentru
a vedea dacã economia îºi va
reveni uºor-uºor începând cu
2026, dacã urmeazã o ajusta-
re mai durã la orizont sau, de
ce nu, dacã ne putem trezi
într-o crizã mai profundã
(eventual suprapusã ºi pe un
blocaj politic).

Pe termen lung, însã, având
în vedere cã România încã
are resurse de creºtere
economicã (în special ecar-
tul foarte favorabil dintre
productivitatea muncii ºi co-
sturile salariale, precum ºi
poziþia geopoliticã interesan-
tã), putem sã ne aºteptãm la
evoluþii foarte bune în zona
imobiliarã în urmãtorii ani.

Reporter: Mulþumesc!
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Spaþiile flexibile se remarcã tot mai mult
pe piaþa birourilor
Într-un context care continuã sã
fie caracterizat de tranziþia cãtre
munca hibridã, presiunea pe co-
sturi ºi nevoia de a atrage ºi pã-
stra talente, spaþiile de lucru flexi-
bile reprezintã o soluþie care poa-
te rezolva o mare parte din aceste
provocãri. Cu o cotã de doar 2,3%
din stocul total de birouri moder-
ne din Capitalã, la un nivel com-
parabil cu Dublin sau Praga, Bu-
cureºtiul se aflã sub media din
pieþele mature europene. În pre-
zent, Bucureºtiul numãrã peste
50 de locaþii operate de aproape
30 de furnizori, potrivit raportului
Colliers Flexpansion: The Architec-
ture of Agility.
Daniela Popescu, Director | Te-
nant Services & Workplace Advi-
sory în cadrul departamentului
Office al Colliers, subliniazã: "Nu
mai vorbim despre o opoziþie între birourile clasice ºi cele fle-
xibile, ci despre o complementaritate strategicã între douã
modele cu funcþii diferite, dar importante. Birourile tradiþio-
nale oferã stabilitate, predictibilitate ºi spaþiu personalizat
pe termen lung, asemenea membrilor unei orchestre care
þin ritmul constant. În acelaºi timp, spaþiile flexibile aduc di-
namism, adaptabilitate ºi uºurinþã în mobilizare, la fel ca
niºte soliºti agili care pot improviza rapid în funcþie de con-
text. Împreunã, creeazã un ecosistem armonios, în care sta-
bilitatea ºi flexibilitatea nu se exclud, ci se potenþeazã
reciproc".
Aceastã nouã realitate de lucru, adaugã directorul Colliers,
pune presiune inclusiv pe segmentul birourilor tradiþionale,
care se transformã pentru a rãspunde aºteptãrilor moderne
ale angajaþilor - mai mult confort, spaþii comune atractive,
servicii integrate ºi o experienþã de lucru care conteazã. Pro-
prietarii de spaþii tradiþionale investesc tot mai mult în zone
comune prietenoase ºi design centrat pe starea de bine a an-
gajaþilor, transformând spaþiile clasice în adevãrate platfor-
me de conectare ºi eficienþã.
Unul dintre avantajele semnificative ale pieþei de birouri fle-
xibile din Bucureºti rãmâne, în continuare, nivelul competitiv
al costurilor. Potrivit datelor Colliers, chiria medie pentru un
birou privat într-un spaþiu flexibil din Capitalã este de apro-
ximativ 300 de euro pe lunã - semnificativ mai micã decât în
alte oraºe europene comparabile, unde preþurile urcã la 500
de euro în Amsterdam, 625 de euro în Dublin sau chiar 850
de euro în Londra. Acest avantaj de cost, corelat cu o piaþã
office stabilã ºi în dezvoltare, poate deveni un element-cheie
pentru operatorii internaþionali care vizeazã extinderea
strategicã în Europa Centralã ºi de Est.

Transformarea pieþei de birouri flexibile nu este doar canti-
tativã, ci ºi calitativã. Dacã în trecut aceste spaþii erau aso-
ciate mai ales cu freelanceri, antreprenori la început de
drum sau echipe creative, astãzi ele sunt integrate în strate-
giile corporative ale companiilor mijlocii ºi mari, care folo-
sesc spaþiile flexibile pentru echipe aflate în tranziþie, puncte
de lucru satelit sau testarea unor pieþe noi, într-un mod care
maximizeazã adaptabilitatea ºi minimizeazã riscurile.
Pe lângã Bucureºti, oraºe precum Cluj-Napoca, Iaºi ºi
Timiºoara atrag tot mai mult atenþia operatorilor de spaþii
flexibile, susþinute de ecosisteme IT&C dinamice, un bazin
solid de talente ºi de deschiderea cãtre modele de muncã
moderne. Aceastã extindere dincolo de Capitalã susþine un
trend regional amplu, documentat ºi de raportul Colliers: în
2024, cele mai dinamice pieþe au fost Riga, Ljubljana, Tallinn
ºi Sofia, oraºe care ºi-au dublat aproape capacitatea de spa-
þii flexibile într-un singur an.
La nivelul regiunii EMEA, piaþa spaþiilor de birouri flexibile a
înregistrat o expansiune semnificativã în ultimii ani,
ajungând la un stoc total de aproximativ 8,3 milioane de
metri pãtraþi la finalul lui 2024, comparativ cu doar 2 milio-
ane de metri pãtraþi în 2010. În paralel, numãrul operatori-
lor activi s-a triplat, depãºind 1.850, iar peste 80 de jucãtori
noi au intrat pe piaþã doar în 2024, conform surselor citate.
Aceastã efervescenþã vine la pachet cu o diversificare a mo-
delelor - de la spatiile flexibile cu accent pe comunitate la
spaþii corporative complet personalizate, cu servicii integra-
te ºi standarde WELL sau ESG.
Potrivit datelor departamentului de administrare a proprie-
tãþilor din cadrul Colliers, prezenþa angajaþilor la birou
depãºeºte 50% încã din 2024, dar se aflã mult sub valorile
dinaintea pandemiei.
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Vânzãri record pe piaþa rezidenþialã, în
ultima lunã cu TVA redusã
Piaþa rezidenþialã din România a accelerat puternic în iulie,
înregistrând vânzãri record de apartamente atât în Bucureºti,
cât ºi în marile oraºe. Graba cumpãrãtorilor a fost determi-
natã de eliminarea cotei reduse de TVA ºi de creºterea TVA
standard de la 19% la 21%, aplicatã din 1 august. În Capitalã
s-au vândut puþin peste 5.000 de apartamente, marcând a
treia cea mai bunã performanþã din ultimii doi ani ºi jumãta-
te, iar aproape jumãtate dintre tranzacþii au fost în Sectoarele
3 ºi 6, confirmând aceste zone ca principalele centre de dez-
voltare rezidenþialã, conform datelor Coliers.
În Cluj-Napoca, luna iulie a adus peste 1.000 de tranzacþii,
cel mai mare nivel din ultimii trei ani ºi jumãtate, con-
firmând trendul ascendent al pieþei locale. În schimb,
Timiºoara a avut doar o creºtere uºoarã faþã de luna prece-
dentã, iar în Iaºi vânzãrile au încetinit vizibil. Analizând pri-
mele ºapte luni din 2025, diferenþele dintre marile oraºe
sunt evidente: Bucureºtiul înregistreazã o scãdere de 7% faþã
de aceeaºi perioadã din 2024, Timiºoara de 3%, iar Iaºiul de
25%, în timp ce Cluj-Napoca marcheazã o creºtere solidã de
14%. La nivel naþional, piaþa rãmâne aproape la acelaºi ni-
vel ca anul trecut.
Pe lângã tranzacþiile efectiv înregistrate în luna iulie, la aceste
volume se adaugã ºi numeroase precontracte semnate pânã
la data de 1 august, prin care cumpãrãtorii ºi-au asigurat
aplicarea cotei reduse de TVA. Conform reglementãrilor în vi-
goare, aceste tranzacþii vor putea beneficia de facilitatea fi-
scalã dacã livrarea locuinþei se face pânã la 1 august 2026.
Gabriel Blãniþã, Associate Director | Valuation & Advisory

Services, Colliers România, transmite: "Acest mecanism a ge-
nerat o fereastrã de oportunitate pentru cumpãrãtori ºi dez-
voltatori, accelerând negocierile ºi încheierea acordurilor

înainte de termenul limitã, în încercarea de a evita costurile
suplimentare generate de majorarea TVA. În mod tradiþio-
nal, vârfurile de vânzãri se înregistrau în luna decembrie,
când cumpãrãtorii ºi dezvoltatorii încercau sã închidã tran-
zacþiile înainte ca noile modificãri legislative sã intre în vigo-
are la 1 ianuarie. De aceastã datã însã, regulile jocului s-au
schimbat pe parcursul anului, iar piaþa a fost nevoitã sã se
adapteze pe loc. Aceastã schimbare de calendar a creat un
val brusc de interes ºi a accelerat semnificativ ritmul tran-
zacþiilor, demonstrând capacitatea pieþei de a reacþiona
prompt în faþa unor condiþii fiscale noi".
În iulie, cei mai mulþi cumpãrãtori au fost persoane care au
achiziþionat locuinþa pentru uz propriu, nu investitori, având
în vedere cã, din 2023, legea permite cumpãrarea unei sin-
gure proprietãþi cu TVA redus. Cei care au beneficiat deja de
aceastã facilitate nu au avut un motiv real sã accelereze o
nouã tranzacþie înainte de 1 august. Creºterea TVA standard
va pune presiune pe preþuri în perioada urmãtoare, însã im-
pactul real va depinde de raportul dintre cerere ºi ofertã. În
final, piaþa va decide cât din costul suplimentar va fi supor-
tat de dezvoltatori, prin reducerea marjelor de profit, ºi cât
va fi transferat cãtre cumpãrãtori, prin preþuri mai mari
aratã sursele citate.
Unii dezvoltatori au anunþat cã vor acoperi parþial sau chiar
integral creºterea de TVA, cel puþin pânã la sfârºitul anului,
pentru a menþine atractivitatea proiectelor ºi ritmul vânzãri-
lor. Cu toate acestea, specialiºtii avertizeazã cã vârful spec-
taculos din iulie ar putea fi ultimul pe termen scurt. Noile
taxe, majorarea impozitelor ºi încetinirea economiei vor
pune presiune pe cerere. În aceste condiþii, preþul final al lo-
cuinþei ºi costurile totale de întreþinere, influenþate ºi de fac-

turile la energie sau de impozitele
mai mari pe proprietate, vor
cântãri tot mai mult în decizia
dintre cumpãrare ºi închiriere,
ceea ce ar putea face cumpãrãto-
rii mai prudenþi.
"În acest context, diferenþierea nu
mai este doar un atu, ci devine
esenþialã pentru a atrage atât
cumpãrãtorii, cât ºi chiriaºii. Pia-
þa rezidenþialã trece într-o etapã
mai maturã, în care vor performa
proiectele cu o poziþionare clarã,
eficienþã energeticã ridicatã ºi fa-
cilitãþi adaptate nevoilor actuale.
Într-un climat economic mai pre-
caut, succesul va aparþine dezvol-
tatorilor care reuºesc sã combine
calitatea construcþiei cu sustena-
bilitatea ºi valoarea pe termen
lung a investiþiei", subliniazã Ga-
briel Blãniþã.
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Mai mult dinamism pe piaþa
terenurilor, cu precãdere
în retail ºi rezidenþial
Dupã un an marcat de incertitudini politice, un context ge-
neral de expectativã ºi, în consecinþã, o cerere relativ scãzu-
tã, piaþa terenurilor a devenit mai activã în prima jumãtate
din 2025. Potrivit celui mai recent raport Colliers, interesul
unui numãr semnificativ de cumpãrãtori s-a reactivat, iar
noi investitori au intrat pe piaþã. Valoarea estimatã a tran-
zacþiilor cu terenuri pentru proiecte imobiliare comerciale
(cu excepþia celor industriale) s-a apropiat de 200 de milio-
ane de euro, sub nivelul din perioada similarã a anului tre-
cut, dar cu perspective mai bune pentru a doua jumãtate a
anului ºi pentru 2026, potrivit Colliers. Totodatã, interesul
pentru terenuri de birouri rãmâne foarte scãzut, în timp ce
segmentul rezidenþial ºi cel destinat unor proiecte speciale -
din zona medicalã, educaþie, cazare pentru studenþi, cen-
tre de date, showroom-uri etc. - câºtigã teren. ªi cererea
pentru terenuri industriale este în creºtere, mai ales în
apropierea marilor oraºe ºi unde sunt în curs proiecte im-
portante de infrastructurã, unde se contureazã investiþii
atât în segmentul logistic, cât ºi în producþie/construcþia de
fabrici.
Retailul ºi rezidenþialul rãmân cele mai active segmente pe
piaþa terenurilor, la fel ca în anii anteriori. În zona de retail,
interesul este susþinut atât de dezvoltatori deja prezenþi pe
piaþã, cât ºi de cumpãrãtori noi care cautã terenuri pentru
proiecte viitoare. Cele mai multe tranzacþii se înregistreazã
în oraºele mici ºi medii, unde valorile sunt moderate, dar

numãrul de achiziþii este ridicat. Dezvoltatorii, atât locali, cât
ºi internaþionali, ºi marile reþele de magazine continuã sã se
extindã în apropierea zonelor cu densitate de populaþie,
mizând pe potenþialul consumului de proximitate, prin achi-
ziþia de terenuri pentru proiecte built-to-suit pentru anumiþi
retaileri sau galerii comerciale de dimensiuni variate.
Piaþa rezidenþialã atrage interes, mai ales în marile oraºe ºi
în Bucureºti, unde numãrul tranzacþiilor este mai mic, dar
valorile sunt mai ridicate. Dezvoltatorii cu tradiþie cautã sã
îºi extindã portofoliul de proiecte, mizând pe potenþialul
economic al zonelor urbane, chiar ºi în contextul unei eco-
nomii mai lente ºi al schimbãrilor fiscale recente. În zona
metropolitanã a Capitalei - mai ales în partea de nord - tot
mai mulþi investitori cautã terenuri mari pentru proiecte de
locuinþe sau ansambluri de vile, semnalând o tendinþã clarã
spre proiecte cu densitate redusã.
Sînziana Oprea, Director Land Agency la Colliers România,
subliniazã: "Activitatea pe piaþa terenurilor este susþinutã
în continuare de operatorii mari ºi dezvoltatorii de retail -
fie prin proiecte individuale, fie prin dezvoltarea de parcuri
comerciale de diferite dimensiuni - ºi este completatã de un
interes în creºtere din partea capitalului local pentru pro-
iecte speciale. De asemenea, vedem cumpãrãtori noi, semn
cã piaþa confirmã potenþialul pe termen mediu ºi lung, se

(continuare în pagina 19)
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diversificã ºi se maturizeazã. În rezidenþial, sunt în conti-
nuare dezvoltatori care îºi extind portofoliile fãrã a fi de-
scurajaþi de încetinirea temporarã a pieþei sau de schimbã-
rile fiscale, ceea ce ne aratã cã apetitul pentru proiecte bine
localizate rãmâne ridicat, în special în marile oraºe ºi în Bu-
cureºti".
Interesul pentru terenuri destinate birourilor rãmâne scãzut,
în contextul schimbãrilor de pe piaþa muncii ºi al preferinþei
pentru formule de lucru flexibile. Multe dintre terenurile
gândite iniþial pentru clãdiri de birouri sunt acum direcþionate
cãtre locuinþe colective sau spaþii de cazare pentru studenþi -
soluþii care corespund mai bine nevoilor actuale din piaþã.
Deºi aceste tranzacþii nu sunt incluse de Colliers în calculul
volumului de piaþã, compania noteazã cã segmentul terenu-
rilor industriale devine tot mai activ, cu o cerere în creºtere
vizibilã. Cele mai multe tranzacþii au loc în apropierea mari-
lor oraºe ºi a infrastructurii recent finalizate sau în curs de fi-
nalizare, unde dezvoltatorii logistici consacraþi ºi companiile
interesate sã construiascã fabrici cautã terenuri potrivite. Pe
fondul schimbãrilor din regiune, aceastã evoluþie indicã o
repoziþionare strategicã a lanþurilor de aprovizionare, dar ºi
o oportunitate realã pentru România de a atrage investiþii
industriale cu impact direct asupra dezvoltãrii economice
locale ºi a pieþei terenurilor.
"Observãm un interes constant ºi un numãr destul de mare
de proiecte în pregãtire, ceea ce ne oferã motive sã fim mo-
derat optimiºti pentru urmãtoarele 12 -18 luni. Piaþa de te-
renuri devine mai diversificatã, dar rãmâne de vãzut cum va
absorbi economia schimbãrile fiscale care vin într-un mo-
ment când mediul local de afaceri era deja puþin slãbit, iar

consumatorii oricum deveniserã mai puþin optimiºti. Totuºi,
în ciuda incertitudinilor, majoritatea analiºtilor anticipeazã
cã începând cu 2026, vom începe sã ne revenim - o progno-
zã care se aliniazã ºi cu sentimentul general din piaþa de te-
renuri", spune Sînziana Oprea.
Experþii Colliers noteazã cã zona ofertei rãmâne solidã ºi
chiar existã destul de frecvent terenuri strategice noi
care intrã la vânzare. Deºi existã vânzãtorii "obiºnuiþi", o
mare parte din ofertã e generatã de investitorii care cau-
tã sã se concentreze pe activitatea de bazã. Existã ºi foºti
cumpãrãtori oportuniºti care vãd acum o oportunitate
sã elibereze capitalul deþinut în terenuri pentru a se con-
centra pe alte domenii mai atrãgãtoare. În acest context,
preþurile evolueazã destul de eterogen: pentru terenurile
fãrã documentaþii de urbanism valide sau care sunt po-
ziþionate în zone cu accesibilitate complicatã pot exista
scãderi de preþuri, în timp ce pentru terenurile foarte
bune, urbanizate ºi cu concurenþã (eventual, din partea
mai multor tipuri de dezvoltatori) pot exista creºteri
punctuale.
"Dacã þinem cont de ciclul de dezvoltare a unui proiect imo-
biliar, chit cã discutãm despre un centru comercial, o clãdi-
re de birouri sau un complex rezidenþial, putem spune cã
un proiect imobiliar conceput acum ar ajunge pe piaþã, la
vânzare sau închiriere, cel mai devreme într-un an ºi jumã-
tate. Dar mai degrabã ar fi vorba de peste 2 ani, deci ar in-
tra pe piaþã în 2027 sau 2028, când economia deja va fi re-
intrat pe o pantã ascendentã. Efervescenþa relativã din pia-
þa terenurile ne dã de înþeles cã mulþi dezvoltatori sunt
conºtienþi de acest aspect ºi din acest motiv, piaþa terenuri-
lor ar trebui sã rãmânã destul de dinamicã", conchide sur-
sa citatã.

(urmare din pagina 18)
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