
Piaþa imobiliarã din România
- tendinþe ºi provocãri

E
conomia României ºi piaþa imobi-
liarã intrã în 2025 cu perspective
pozitive pe termen lung, dar ºi cu
provocãri semnificative pentru
anul care a început, anticipeazã
consultanþii Colliers în raportul

"Top 10 previziuni pentru piaþa imobiliarã
din România în 2025". Optimismul legat de
potenþialul de creºtere economicã pe termen
lung este susþinut de factori precum investi-
þiile în infrastructurã, aderarea la Schengen,
ecartul favorabil între productivitatate ºi co-
sturi pe piaþa muncii, precum ºi de indiciile
care sugereazã cã o parte a românilor plecaþi
în strãinãtate încep sã revinã în þarã. Cu toate
acestea, riscurile rãmân ridicate, având în ve-
dere creºterea economicã modestã, deficitul
bugetar foarte mare, instabilitatea politicã ºi
contextul global dominat de incertitudini ge-
opolitice ºi economice.

Consultanþii Colliers estimeazã o creºtere
economicã de puþin peste 2% în 2025, dar
avertizeazã cã riscurile rãmân semnificative
ºi sunt mai degrabã orientate cãtre un rezul-
tat mai slab. În 2024, economia României a
înregistrat un ritm de creºtere lent, de sub
1%, mult sub aºteptãrile iniþiale de la înce-
putul anului, de peste 3%. Deºi perspectiva
pentru 2025 este moderat optimistã, susþi-
nutã de investiþii ºi de un sector de consum
încã stabil, vulnerabilitãþile economice per-
sistã. Cererea externã slabã, influenþatã în
special de situaþia economicã din Germania,
dar ºi riscurile interne, precum un deficit fi-
scal ridicat ºi un deficit de cont curent pro-
blematic, au un efect advers asupra percep-
þiei externe a României în rândul investitori-
lor. În cazul unei crize economice globale,
România ar putea traversa un proces de aju-
stare dificil, comparabil cu cel din perioada

2009-2010.
Instabilitatea politicã ºi incertitudinile

rãmân ridicate în 2025, subliniazã consul-
tanþii Colliers. România se confruntã cu o si-
tuaþie politicã fãrã precedent, dupã ce Cur-
tea Constituþionalã a anulat alegerile prezi-
denþiale ºi a ordonat reluarea acestora, pro-
ces care va avea loc în aceastã primãvarã.
Contextul este marcat de o coaliþie de gu-
vernare fragilã, formatã din mai multe parti-
de unite în principal de o poziþie pro-euro-
peanã ºi de o opoziþie puternicã, dominatã
de trei partide eurosceptice. Zgomotul poli-
tic ºi incertitudinile sunt aºteptate sã rãm-
ânã la cote ridicate, mai ales cã noul guvern
va trebui sã gestioneze cel mai mare deficit
fiscal structural din UE, într-un context eco-
nomic extern complicat. Aceastã combina-
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þie face ca România sã fie vulnerabilã la
schimbãri bruºte.

Geopolitica rãmâne în prim-plan, iar adap-
tabilitatea devine cheia pentru a face faþã
unui mediu internaþional aflat într-o conti-
nuã transformare. "Nicio clipã de liniºte" de-
scrie cu acurateþe scena geopoliticã actualã,
afirmã consultanþii Colliers. De la noua ad-
ministraþie Trump în SUA ºi posibilele ten-
siuni comerciale între marile blocuri econo-
mice, la încetinirea economiei Chinei, rãzbo-
iul din Ucraina, crizele din Orientul Mijlociu
ºi incertitudinile din Asia de Sud-Est, lumea
se confruntã cu un peisaj global extrem de
provocator, definit de variabile imprevizibi-
le. Regula nescrisã a ultimilor ani - "aºteap-
tã-te la evenimente neaºteptate"- rãmâne
mai valabilã ca oricând, iar 2025 nu face ex-
cepþie, avertizeazã experþii Colliers. În acest
context global volatil, România îºi pãstreazã
orientarea strategicã fermã cãtre blocul
UE/SUA. Totuºi, ca economie micã ºi deschi-
sã, influenþa sa asupra marilor decizii globa-
le este limitatã, ceea ce impune o adaptabi-
litate constantã pentru a naviga printre
schimbãrile rapide ºi complexe ale peisaju-
lui internaþional.

Aderarea deplinã la spaþiul Schengen
începând cu 2025 ºi dezvoltarea infrastruc-

turii alimenteazã optimismul economic al
României într-o perspectivã pe termen mai
lung. Totodatã, intrarea în programul de
scutire a vizelor SUA impulsioneazã poziþia
României la scarã globalã, în condiþiile în
care, deja de anul trecut, România era pe
poziþia a 7-a în clasamentul global al puterii
paºaportului, alãturi de þãri precum Cana-
da, Singapore ºi Regatul Unit. Din punct de
vedere economic, aderarea completã la
Schengen este aºteptatã sã stimuleze un
nou val de investiþii ºi iniþiative de produc-
þie pe termen mediu. În paralel, infrastruc-
tura rutierã continuã sã se extindã semnifi-
cativ, atingând aproape 1.200 de kilometri
de drumuri de mare vitezã pânã la începu-
tul lunii decembrie 2024. În plus, aproxima-
tiv 700 de kilometri sunt în construcþie, iar
alþi 700 de kilometri se aflã în fazele pregã-
titoare, în timp ce investiþiile în cãi ferate
nu au fost uitate nici ele. Potrivit consultan-
þilor Colliers, aceste realizãri reprezintã fac-
tori determinanþi pentru optimismul eco-
nomic pe termen lung, contribuind atât la
reducerea discrepanþelor regionale, cât ºi
la consolidarea potenþialului de creºtere al
României.

Expansiunea în retail accelereazã în 2025,
dupã câþiva ani de creºtere mai lentã. Con-
form estimãrilor preliminare, peste 200.000
de metri pãtraþi de spaþii moderne de retail

sunt programate pentru livrare în acest an,
o creºtere semnificativã faþã de cei aproxi-
mativ 160.000 de metri pãtraþi finalizaþi în
2024, potrivit cifrelor preliminare. În per-
spectivã, consultanþii Colliers anticipeazã o
intensificare a proiectelor de anvergurã, iar
2027-2028 ar putea aduce livrãri semnifica-
tive, inclusiv câteva malluri de mari dimen-
siuni. Cele mai importante investiþii au în
prim-plan jucãtori precum NEPI Rockcastle
ºi joint venture-ul Prime Kapital/MAS REI,
cãrora i s-a alãturat compania britanicã M
Core, dupã achiziþia portofoliului Mitiska la
sfârºitul anului 2023. În paralel, dezvoltatorii
mai mici, precum ºi investitorii locali sunt ºi
ei foarte activi ºi vizeazã oraºele de dimen-
siuni reduse, unde rãspund cererii neacope-
rite prin proiecte precum parcuri de retail ºi
strip malluri, sprijinind astfel expansiunea
reþelei de spaþii comerciale moderne la nivel
naþional.

Recuperarea investiþiilor imobiliare conti-
nuã într-un context complex, estimeazã
consultanþii Colliers. Previziunile pentru
tranzacþii cu active imobiliare în 2025 sunt
marcate de incertitudini, în contextul unor
factori care acþioneazã în direcþii opuse. Pe
de o parte, sectorul imobiliar european ar
putea beneficia de o recuperare, susþinutã
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de atingerea unui posibil vârf al randamen-
telor în 2024 ºi, în cazul României, existã ºi
un impuls favorabil dupã un 2024 destul de
reuºit din prisma activitãþii tranzacþionale.
Pe de altã parte, creºterea economicã mo-
destã din Europa, inclusiv din România, ri-
scurile interne ºi contextul extern plin de in-
certitudini complicã perspectivele. Pe ter-
men lung, România îºi menþine un potenþial
semnificativ pentru investitorii care privesc
dincolo de riscurile pe termen scurt. Randa-
mentele din sectorul imobiliar comercial
rãmân atractive dintr-o perspectivã istoricã,
ceea ce continuã sã facã þara interesantã
pentru investitori. Cu toate acestea, justifi-
carea acestor randamente poate deveni difi-
cilã pentru unii cumpãrãtori, în condiþiile
unui cost suveran ridicat ºi al tensiunilor re-
gionale. Astfel, piaþa investiþiilor se anunþã a
fi în continuare una provocatoare pentru fi-
nalizarea tranzacþiilor în 2025.

Specialiºtii ne-au transnis cã anul acesta a
demarat cu deal-uri de peste 600 de milioa-
ne de euro, în diverse stadii de lucru, dupã
ce, anul trecut, s-a ajuns la circa 750 milioa-
ne euro (destul de aproape de media ciclu-
lui precedent), faþã de 475 de milioane în
2023.

Tendinþele sunt divergente - scãderea
dobânzilor, potentialul României pe termen
lung vs incertitudinile externe imediate, ri-
scuri interne semnificative -, astfel încât,
într-un scenariu economic pozitiv consul-

tanþii se gândesc la o compresie de randa-
mente în a doua parte a anului.

?Revenirea românilor din diaspora devine
tot mai evidentã. Consultanþii Colliers sem-
naleazã o tendinþã în creºtere: tot mai mulþi
români care au emigrat, în special în Europa
de Vest, încep sã revinã în þarã sau iau în
considerare aceastã opþiune. Subiectul este
frecvent abordat în presã, iar datele statisti-
ce încep sã confirme un flux migrator net
pozitiv, deºi încã modest. Acest fenomen
este determinat în principal de factori pre-
cum dificultãþile economice din þãri precum
Germania, Italia sau Spania, dar ºi de îmbu-
nãtãþirea standardelor de viaþã în România.
Dupã decenii de scãdere constantã, popula-
þia rezidentã a þãrii a înregistrat o uºoarã
creºtere în 2023, marcând un punct de coti-
turã important. Monitorizarea atentã a ace-
stui trend este esenþialã, deoarece o accele-
rare a revenirii românilor din diaspora ar pu-
tea deveni o sursã semnificativã de creºtere
ec o n o m i c ã p e ter m en lun g p en tr u
România.

ARQA: "Piaþa imobiliarã

premium din România intrã

într-o etapã de maturizare ºi

sofisticare"

Piaþa imobiliarã premium din România
continuã sã evolueze, devenind tot mai ma-
turã ºi sofisticatã, apreciazã specialiºtii de la
ARQA. În ciuda provocãrilor economice ºi le-

gislative, interesul pentru locuinþele de lux
rãmâne ridicat, iar clienþii devin mai exigenþi
în ceea ce priveºte calitatea, facilitãþile ºi lo-

BURSA Construcþiilor nr. 1 / 2025   19

Piaþa imobiliarã

"Pãrinþii care investesc sume
considerabile în educaþia copiilor

vor ºi un stil de viaþã care sã
susþinã acest parcurs. Un

apartament premium lângã o
ºcoalã de top înseamnã mai

puþin timp petrecut în trafic ºi un
confort mai mare pentru
întreaga familie", explicã

Alexandru Rãdulescu, Chief Sales
Officer ARQA .

(urmare din pagina 18)

(continuare în pagina 20)



caþia. Consultanþii din cadrul companiei de
dezvoltare imobiliarã oferã o proiecþie pe
2025 a acestui sector de niºã, luând în calcul
atât impactul factorilor sociali, economici ºi
legislativi, cât ºi experienþa îndelungatã pe
care aceºtia o au în relaþia cu clienþii pre-
mium.

Fie cã este vorba despre expansiunea în
zonele verzi ale oraºului, investiþiile în facili-
tãþi exclusive sau consolidarea unei comuni-
tãþi premium, toate aceste tendinþe ne aratã
un client mai educat, dezvoltatori mai bine
pregãtiþi ºi proiecte care devin tot mai com-

plexe, apreciazã sursele citate.

Accesul la ºcoli bune dicteazã

alegerea locuinþei

Alegerea locuinþei în funcþie de ºcoala co-
pilului se va pãstra ca trend ºi în 2025. Zone
precum Iancu Nicolae sau Pipera sunt pre-
ferate datoritã proximitãþii faþã de ºcoli pri-
vate precum Cambridge School of Bucha-
rest, British School, Liceul Francez Anna de
Noailles sau ªcoala Americanã. "Pãrinþii
care investesc sume considerabile în edu-
caþia copiilor vor ºi un stil de viaþã care sã
susþinã acest parcurs. Un apartament pre-

mium lângã o ºcoalã de top înseamnã mai
puþin timp petrecut în trafic ºi un confort
mai mare pentru întreaga familie", explicã
Alexandru Rãdulescu, Chief Sales Officer
ARQA .

Aceastã tendinþã determinã dezvoltatorii
sã creeze ansambluri premium integrate,
unde locuinþele sunt completate de facilitãþi
educaþionale, zone de afterschool ºi spaþii
de recreere pentru copii.

Apartamentele mari, mai dorite

decât vilele

Dacã în trecut o locuinþã premium era si-
nonimã cu o vilã, astãzi clienþii preferã apar-
tamente spaþioase, de 150-200 mp utili, ºi
terase generoase de 70-100 mp, cu facilitãþi
integrate, de concierge services pânã la
zone comune de relaxare ºi socializare.. "O
casã vine cu responsabilitãþi - grãdinãrit,
mentenanþã, reparaþii. Clienþii premium pre-
ferã acum un apartament mare, cu o terasã
spaþioasã, într-un complex bine administrat,
unde nu trebuie sã-ºi facã griji pentru între-
þinere", explicã Rãdulescu.

Revenirea la facilitãþile

premium ºi importanþa

detaliilor

Dupã câþiva ani de reducere a costurilor,
proiectele premium reintroduc acum faci-
litãþi premium precum piscine interioare ºi
exterioare, spaþii de coworking, loun-
ge-uri elegante, cluburi sociale ºi after-
school-uri private. Pe lângã aceste dotãri,
atenþia la detalii a devenit un factor esen-
þial. Clienþii analizeazã aspecte precum
izolarea fonicã, compartimentarea inteli-
gentã, designul arhitectural ºi elemente
de experienþã senzorialã, precum brandin-
gul olfactiv al lobby-urilor sau iluminatul
arhitectural sofisticat. Dincolo de finisaje-
le de calitate, clienþii cautã ºi o experienþã
senzorialã completã - branding olfactiv în
lobby-uri, iluminat arhitectural sofisticat ºi
sisteme de sonorizare ambientalã în spa-
þiile comune.

Calitatea comunitãþii devine

foarte importantã

Cumpãrãtorii premium nu mai cautã doar
un apartament cu finisaje de calitate, ci ºi o
comunitate în care sã se regãseascã. Profi-
lul clientului ARQA, spre exemplu, include
oameni cu functii de top management, an-
treprenori ºi expaþi, care îºi doresc atatcon-
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fort, cât ºi un mediu bine organizat, cu ser-
vicii integrate ºi facilitãþi care le simplificã
viaþa. "Vedem tot mai des aceastã tendinþã
în rândul clienþilor noºtri: îºi doresc nu doar
un apartament bine construit, ci ºi o comu-
nitate în care sã se regãseascã. Interacþiu-
nea cu vecini care împãrtãºesc un stil de
viaþã similar, accesul la facilitãþi premium ºi
siguranþa unui mediu bine administrat
sunt criterii care conteazã aproape la fel de
mult ca locaþia sau designul", mai sublinia-
zã specialistul.

Proiectele premium integreazã din ce în ce
mai des spaþii comune ce încurajeazã socia-
lizarea între rezidenþi, locuirea fiind definitã
acum prin întregul ecosistem care înconjoa-
rã apartamentul.

O piaþã mai maturã ºi clienþi

mai informaþi

Clienþii premium sunt ºi vor fi mult mai
atenþi la reputaþia dezvoltatorilor, sursele
de finanþare ale proiectelor ºi garanþiile
oferite. "Vedem o schimbare clarã de men-
talitate. Clienþii noºtri nu mai cumpãrã
doar metri pãtraþi, ci investesc într-un stil
de viaþã ºi într-un partener de încredere.
Faptul cã tot mai multe proiecte sunt fi-
nanþate bancar este un semnal puternic cã
piaþa se maturizeazã ºi cã dezvoltatorii
sunt evaluaþi riguros", subliniazã speciali-
stul ARQA.

Aceastã schimbare de mentalitate creeazã

ºi o nevoie de reglementare mai clarã, care
sã asigure predictibilitate atât cumpãrãtori-
lor, cât ºi investitorilor. "O legislaþie mai sta-
bilã va face ca întregul proces imobiliar - de
la achiziþia terenului ºi autorizare pânã la li-
vrarea finalã - sã fie mai clar ºi mai eficient.
Atât noi, cât ºi clienþii noºtri, ne dorim o in-
dustrie reglementatã, care sã ofere siguran-
þã pe termen lung", adaugã reprezentantul
ARQA.

Creºterea preþurilor va favoriza

investiþii mai solide ºi cu

valoare adãugatã

În 2025, locuinþele premium vor continua
sã se aprecieze datoritã costurilor ridicate
ale materialelor de construcþie, taxelor în
creºtere ºi instabilitãþii fiscale. O posibilã
încheiere a conflictului din Ucraina ºi înce-
perea reconstrucþiei ar putea creºte cererea
pentru materiale ºi forþã de muncã, ge-
nerând un impact suplimentar asupra pre-
þurilor.

"Pe de altã parte, creºterea preþurilor nu
înseamnã doar costuri mai mari, ci ºi o cali-
tate superioarã. Cumpãrãtorii din segmen-
tul premium sunt dispuºi sã plãteascã mai
mult pentru un produs bine gândit, cu facili-
tãþi exclusive ºi o comunitate atent selecta-
tã", spune Alexandru Rãdulescu. Astfel, dez-
voltatorii investesc mai mult în materiale
durabile, design sofisticat ºi facilitãþi exclusi-
viste, oferind locuinþe care nu sunt doar lu-
xoase, ci ºi o investiþie cu potenþial de apre-
ciere pe termen lung.

Extinderea dincolo de Bucureºti:

un nou standard de locuire

Blocajul autorizaþiilor în Bucureºti a dus la
o extindere a proiectelor premium spre
zone limitrofe, precum Pipera, Corbeanca ºi
Snagov, respectiv la un nou model de dez-
voltare, cu locuinþe mai spaþioase, integrate
în naturã ºi dotate cu infrastructurã moder-
nã. "Vedem aceastã extindere ca pe o opor-
tunitate fantasticã. Putem crea comunitãþi
premium, cu spaþii verzi generoase, acces
rapid ºi un stil de viaþã relaxat, fãrã compro-
misuri. Oamenii îºi doresc nu doar un apar-
tament sau o casã, ci o experienþã de locuire
la standarde înalte", conform sursei citate.

Pentru proiecte viabile pe termen lung,
dezvoltatorii ºi autoritãþile trebuie sã inve-
steascã în infrastructurã ºi soluþii pentru tra-
fic, astfel încât locuinþele premium sã fie nu
doar exclusiviste, ci ºi funcþionale.

Aºadar, piaþa imobiliarã premium din
România intrã într-o etapã de maturizare ºi
sofisticare, cu clienþi mai informaþi, proiecte
mai complexe ºi dezvoltatori mai bine pre-
gãtiþi, aratã analiza ARQA. Locuinþele pre-
mium nu mai sunt doar un simbol al statu-
tului social, ci ºi o investiþie strategicã pe
termen lung, într-un mediu bine structurat,
cu servicii integrate ºi un standard de locui-
re superior.
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