
Scumpiri pe piaþa
apartamentelor din Capitalã;
Care este evoluþia pe
segmentul terenurilor

P
reþurile pentru noile unitãþi
locative au continuat sã crea-
scã, în Bucureºti, datele de la
finalul verii arãtând un avans
de 27% faþã de perioadã si-
milarã a anului 2024, respec-

tiv 9,3% faþã de august 2025, conform
unei analize fãcute de Imobiliare.ro.
Preþul mediu pentru noile locuinþe din
Bucureºti a atins valoarea de 2.549
euro/mp în august 2026, faþã de 2.333
euro/mp în august 2025 ºi 2.000
euro/mp în august 2024.

Sursa citatã aratã o discrepanþã mare
între sectoarele 1 ºi 2 ale Capitalei, unde
preþurile depãºesc 4.000 euro/mp, ºi
restul sectoarelor (3-6), unde media se
situeazã între 2.450 ºi 2.500 euro/mp.
Topul sectoarelor în materie de preþuri

pentru locuinþe noi plaseazã sectoarele
1, 2 ºi 4 pe primele trei locuri, fiind ur-
mate de sectoarele 6, 3 ºi 5.

În prima jumãtate a acestui an, oferta
de apartamente noi a continuat sã sca-
dã, în Bucureºti. Cumpãrãtorii ºi-au pu-
tut alege viitoarea locuinþã din circa
13.000 de unitãþi. Spre comparaþie, în
perioada similarã din 2025, pe piaþã exis-
tau aproape 16.800 de apartamente noi
la vânzare. În acelaºi interval din 2024
aceºtia aveau acces la aproximativ
15.200 de unitãþi. Cererea raportatã la
oferta din piaþã a înregistrat cel mai
mare avans în prima jumãtate a acestui
an în zonele Tineretului-Timpuri Noi
(+15%), Drumul Taberei (+12%), Bãnea-
sa (+8%) ºi Aviatorilor (+7%).

Pe piaþa chiriilor în primul semestru al

anului în curs, se observã o scãdere a
numãrului de unitãþi disponibile în Bu-
cureºti, cu 9%, faþã de aceeaºi perioadã
a anului trecut. Cererea se menþine ºi în
acest caz la un nivel relativ constant.
Preþul mediu solicitat pentru aparta-
mentele listate la închiriere a avansat
uºor, cu 4%, ajungând la 675 euro/lunã,
conform sursei citate.

Luciana Giurea - Roºca, Head of Resi-
dential, AFI România, a susþine cã succe-
sul primei faze a AFI Home North, care a
atins un grad de ocupare de 100% la
scurt timp de la lansare, confirmã cere-
rea pentru locuinþe de închiriat de cali-
tate, administrate profesionist ºi adap-
tate unui stil de viaþã modern: “Lansarea
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celei de-a doua clãdiri reprezintã conti-
nuarea fireascã a acestui concept ºi con-
solideazã angajamentul nostru faþã de
segmentul rezidenþial build-to-rent. Re-
zultatele obþinute ne-au încurajat sã fa-
cem urmãtorul pas ºi sã dezvoltãm un
nou proiect în zona AFI Cotroceni, ex-
tinzând astfel aceastã ofertã într-una
dintre cele mai dinamice ºi bine
conectate zone ale Bucureºtiului”.

Bogdan Bãlaºa, General Manager, HILS
Development, subliniazã: ”În primul se-
mestru din anul acesta am ante-con-
tractat in proiectele noastre un numãr
de 308 apartamente. Pentru perioada
2026 - 2028 avem în planificare spre a fi
livrate aproximativ 3.400 de unitãþi
locative”.

La rândul sãu, Anca Simionescu, Head
of Project Development, MediaCity, dez-
voltator cu o experienþã de 30 de ani ºi
un portofoliu de peste 1.600 de unitãþi
locative livrate si aflate în dezvoltare, a
declarat: „Cumpãrãtorul actual evaluea-
zã astãzi o achiziþie rezidenþialã dincolo
de suprafaþa apartamentului ºi preþul
de achiziþie. Este foarte interesat de in-
frastructura zonei, mobilitatea, predicti-
bilitatea costurilor pe termen lung ºi ca-
litatea comunitãþii în care va locui. Iar
pentru noi, la MediaCity, acestea se tra-
duc printr-un indicator pe care luam în
considerare în dezvoltarea fiecãrui pro-
iect, ºi anume, Total Cost of Living. Aces-
ta presupune optimizarea tuturor co-

sturilor care vin ulterior vanzarii, de la
întreþinerea spaþiilor comune la timpul
petrecut în trafic. În prezent, avem în
portofoliul de dezvoltare peste 600 de
apartamente în zone precum Doamna
Ghica ºi Titan, prin proiectele Ghica
Apartments - Faza II ºi Titan Premium
Apartments”.

Evoluþia preþurilor reflectã în mare mã-
surã reducerea ofertei de locuinþe noi
din Bucureºti, în condiþiile în care cere-
rea se menþine la un nivel solid, este de
pãrere Irina Caraene, director de vânzã-
ri Cordia România, care apreciazã: “Cre-
dem cã piaþa are nevoie de o accelerare
a livrãrii de proiecte rezidenþiale pentru
a reduce presiunea dintre cerere ºi ofer-
tã. În acest context, ne menþinem planu-
rile de investiþii ºi pregãtim urmãtoarea
etapã de creºtere a prezenþei noastre în
România, în care intenþionãm sã adu-
cem pe piaþã peste 1.000 de apartamen-
te în perioada 2027-2028”.

Dealuri puþine pe piaþa
terenurilor

Piaþa terenurilor a rãmas activã în pri-
ma jumãtate a anului în curs, cu nume-
roase tranzacþii aflate în negociere sau

în fazã de precontractare, dar cu puþine
dealuri mari efectiv închise, pe fondul
incertitudinilor legate de costurile ener-
giei, bugetele de construcþie ºi contextul
politic intern. Terenurile foarte bune, cu
parametri clari ºi interes direct din par-
tea dezvoltatorilor, pot înregistra
creºteri punctuale de 5-10% faþã de anul
precedent, în timp ce terenurile fãrã do-
cumentaþii urbanistice valide sau cu
acces dificil sunt mai expuse la ajustãri,
aratã Colliers.

Conform sursei citate, retailul rãmâne
cel mai activ segment al pieþei, reziden-
þialul continuã sã atragã interes, deºi
trece printr-o etapã de recalibrare, iar
industrialul este mai degrabã într-o
zonã de aºteptare. În condiþiile în care
un proiect imobiliar cumpãrat sau pre-
gãtit acum ar putea ajunge pe piaþã pes-
te aproximativ un an ºi jumãtate - doi
ani, evoluþia din primul semestru aratã
cã dezvoltatorii se poziþioneazã deja
pentru urmãtorul ciclu de livrãri, vizibil
mai ales din 2027.

În retail, cererea pentru terenuri rã-
mâne susþinutã la nivel naþional, chiar
dacã numãrul tranzacþiilor semnate a
fost mai moderat în prima parte a anu-

20   BURSA Construcþiilor nr.8 / 2026

(urmare din pagina 19)

(continuare în pagina 21)

SECTOR SECT. 1 SECT. 2 SECT. 3 SECT. 4 SECT. 5 SECT. 6

Preþ mediu/mp,
Semestrul 1 2026 4,478.00 4,072.00 2,498.00 2,569.00 2,447.00 2,506.00

Evoluþie 12 luni 23% 16% 7% 21% 15% 11%
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lui. Procesul de securizare a terenurilor
continuã într-un ritm bun, iar cererea
vine în continuare din partea operatori-
lor FMCG, a retailerilor ºi a dezvoltatori-
lor, inclusiv a multor jucãtori locali care
pregãtesc proiecte de dimensiuni mai
mici în oraºe din întreaga þarã. Dinamica
este susþinutã de extinderea reþelelor
comerciale ºi de consumul de proximi-
tate, mai ales în oraºele unde proiectele
de retail mici ºi medii pot acoperi mai
rapid cererea localã.

Rezidenþialul rãmâne a doua zonã im-
portantã de interes, iar cererea pentru
terenuri a crescut vizibil în ultimul an,
atrãgând cumpãrãtori noi, inclusiv inves-
titori internaþionali. Unii dezvoltatori
mari încep sã se uite mai atent dincolo
de Bucureºti, cãtre oraºele regionale, pe
fondul concurenþei tot mai ridicate din
Capitalã, în timp ce o parte dintre dez-
voltatorii locali din marile oraºe întâmpi-
nã dificultãþi, ceea ce poate crea oportu-
nitãþi pentru parteneriate sau pentru in-
trarea unor jucãtori noi. În acelaºi timp,
rãmâne valabilã ºi tendinþa inversã, prin
care dezvoltatori din oraºele regionale
cautã oportunitãþi pe piaþa din Bucu-
reºti.

Piaþa rezidenþialã trece însã printr-o
perioadã de reaºezare, influenþatã in-
clusiv de schimbãrile legislative care au
modificat accesul la finanþare ºi favori-
zeazã dezvoltatorii mari, cu o poziþie fi-
nanciarã mai solidã. Astfel, cumpãrãtorii
au mai multã putere în negocieri, mai

ales cã numãrul lor este mai redus, însã
interesul pentru achiz iþ i i rãmâne
prezent.

„Piaþa terenurilor trece printr-o etapã
de repoziþionare, nu este nicidecum blo-
catã. Vedem multe discuþii, negocieri ºi
tranzacþii în lucru, chiar dacã numãrul
deal-urilor mari închise în prima jumãta-
te a anului a fost mai redus. Retailul
rãmâne cel mai activ segment, iar rezi-
denþialul continuã sã atragã interes, in-
clusiv din partea unor jucãtori noi. Dife-
renþa faþã de anii anteriori este cã deci-
ziile se iau mai atent, cu mai multã pre-
siune pe preþ, pe termenele de platã ºi
pe siguranþa procesului de autorizare”,
explicã Sînziana Oprea, Director Land
Agency la Colliers România.

Infrastructura ºi oferta
mai mare schimbã
dinamica negocierilor

În zona industrialã, cererea este mode-
ratã, iar investitorii preferã sã aºtepte
oportunitãþi mai clare. Jucãtorii mari au
deja rezerve importante de terenuri ºi
nu se grãbesc sã cumpere, decât dacã
apare un teren foarte bine poziþionat
sau potrivit pentru planurile lor. În
schimb, se vede un interes mai mare
pentru proiecte speciale, precum locuin-
þe pentru studenþi, centre medicale,
ºcoli ºi proiecte educaþionale.

Infrastructura continuã sã conteze
mult în alegerea terenurilor, dar efecte-
le diferã de la o zonã la alta. În Bucu-
reºti, extinderile planificate ale metrou-
lui au un anumit impact, însã mai redus
decât se aºteptau unii investitori, în
timp ce autostrada de centurã A0 atrage
mai vizibil interesul cumpãrãtorilor. În
piaþã sunt activi ºi cumpãrãtori oportu-
niºti, fie investitori care cautã terenuri
cu potenþial de creºtere în timp, fie pro-
prietari care vor sã cumpere parcele
învecinate pentru consol idãri º i
extinderi viitoare.

Pe partea de ofertã, numãrul terenuri-
lor scoase la vânzare continuã sã crea-
scã. Printre vânzãtori apar tot mai mulþi
investitori instituþionali ºi strãini, unii din-
tre ei interesaþi sã iasã din piaþã pe fon-
dul incertitudinilor politice. Alþi proprie-
tari vor sã elibereze capital sau profitã de
faptul cã preþurile au crescut considera-
bil în ultimii ani, iar unele terenuri au de-
venit mai atractive datoritã noilor proiec-
te de infrastructurã din apropiere.
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„Piaþa terenurilor trece printr-o etapã de
repoziþionare, nu este nicidecum
blocatã. Vedem multe discuþii, negocieri
ºi tranzacþii în lucru, chiar dacã numãrul
deal-urilor mari închise în prima
jumãtate a anului a fost mai redus.
Retailul rãmâne cel mai activ segment,
iar rezidenþialul continuã sã atragã
interes, inclusiv din partea unor jucãtori
noi. Diferenþa faþã de anii anteriori este
cã deciziile se iau mai atent, cu mai

multã presiune pe preþ, pe termenele de platã ºi pe siguranþa
procesului de autorizare”, explicã Sînziana Oprea, Director Land
Agency la Colliers România.
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„Oferta este mai consistentã decât în
trecut, iar acest lucru schimbã echilibrul
negocierilor. Tot mai mulþi proprietari
sunt interesaþi de vânzare, fie pentru cã
vor sã elibereze capital, fie pentru cã
preþurile au crescut semnificativ faþã de
acum cinci sau zece ani, fie pentru cã
unele terenuri au devenit mai valoroase
odatã cu dezvoltarea infrastructurii ºi
considerã momentul oportun pentru
exit. În acelaºi timp, au apãrut ºi investi-
tori care analizeazã opþiuni de ieºire, pe
fondul incertitudinilor politice. Cumpã-
rãtorii, în schimb, reacþioneazã foarte
prudent: sunt mai selectivi, negociazã
mai atent ºi au o poziþie mai bunã decât
în anii în care piaþa era dominatã de
vânzãtori”, adaugã Sînziana Oprea.

Cumpãrãtorii negociazã
mai atent, iar preþurile
evolueazã diferit

La nivelul preþurilor, nu existã o direc-
þie clarã pentru întreaga piaþã. Pot apã-
rea creºteri în cazuri punctuale, de obi-
cei atunci când un cumpãrãtor are un
interes strategic pentru un anumit te-
ren. În astfel de situaþii, preþurile pot
creºte cu 5-10%, iar acest lucru se aplicã
terenurilor bune, cu documentaþii urba-
nistice în stadiu avansat ºi ºanse reale

de autorizare.
ªi structura tranzacþiilor aratã cã pute-

rea de negociere s-a mutat mai mult cã-
tre cumpãrãtori. Colliers observã tot
mai multe tranzacþii cu plãþi eºalonate,
multe dintre ele legate de obþinerea au-
torizaþiei de construire, ceea ce le oferã
cumpãrãtorilor mai multã protecþie. Exi-
stã însã ºi investitori cu bani disponibili
imediat, care pot acþiona rapid atunci
când apare o oportunitate bunã. În ace-
laºi timp, capitalul românesc este mult
mai prezent în piaþã decât în trecut,
contribuind la o bazã mai diversã de
cumpãrãtori.

Autorizarea rãmâne una
dintre marile variabile ale
pieþei

În zona de autorizare, investitorii din
Bucureºti privesc cu un anumit grad de
optimism posibilitatea ca aprobarea
unor proiecte sã devinã mai flexibilã,
însã evoluþia pieþei depinde în continua-
re de noul Plan Urbanistic General, care
va influenþa puternic direcþia dezvoltãri-
lor viitoare. În alte oraºe mari, procesul
de aprobare a proiectelor a devenit mai
dificil, pe fondul presiunilor sociale ºi
politice tot mai vizibile.

Per ansamblu, 2026 nu pare sã fie un
an spectaculos prin numãrul tranzacþii-
lor închise, dar piaþa are în continuare

multã activitate în spate. Un numãr im-
portant de tranzacþii se aflã în negociere
sau în fazã de precontractare, iar pre-
zenþa cumpãrãtorilor noi, rolul tot mai
vizibil al capitalului românesc ºi intere-
sul constant pentru retail ºi rezidenþial
aratã o piaþã care devine mai diversã. A
doua jumãtate a anului ar putea aduce
mai multe tranzacþii finalizate, deºi cele
mai vizibile efecte s-ar putea observa
mai degrabã în 2027, dacã mediul eco-
nomic ºi politic nu se deterioreazã, iar
zona de urbanism ºi autorizare devine
mai clarã, susþin sursele citate.

„Activitatea din piaþã aratã cã investito-
rii îºi ajusteazã strategiile. Pentru dez-
voltatori, terenurile cumpãrate acum nu
sunt pariuri pe piaþa de azi, ci poziþionã-
ri pentru piaþa din 2027-2028. Un pro-
iect imobiliar are nevoie de timp pentru
autorizare, finanþare ºi construcþie, iar
cei care iau decizii în aceastã perioadã
se uitã deja la urmãtorul ciclu de
creºtere. De aceea, chiar dacã tranzacþii-
le se închid mai greu, interesul pentru
terenuri rãmâne relevant: piaþa nu fun-
cþioneazã pe impuls, ci pe anticiparea
momentului în care proiectele vor
ajunge efectiv la vânzare sau închiriere”,
conchide Sînziana Oprea.
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