Piata imobiliara

Rezidential

Tranzactiile au incetinit, dar nu este o scadere
generalizata si ampla a preturilor

Datele disponibile indica o ncetinire a tran-
zactiilor si evolutii diferite intre orase, fard a
confirmd o scddere generalizatd siampld a
preturilor, apreciaza Bogdan Cosmin lvan, se-
cretar general al Asociatiei Dezvoltatorilor
Imobiliari din Romania - Urbanis (ADIRU).

Tn ciuda dificultatilor economice actuale, care
fsi au originea in special in climatul de instabi-
litate politicd, in mare parte din marile orase
din Romania preturile au ramas relativ stabile
sau usor pe plus fatd de anul trecut, desi exis-
td indicatori locali diferiti.

Tn general, in astfel de situatii economice mai
dificile, cea mai afectata piatd este cea a lo-
cuintelor accesibile sau ”mass market” pen-
tru ca impactul economic este mult puternic
n zona aceasta, fiind mult mai dificila gdsirea
banilor pentru achizitie sau identificare de
solutii de creditare.

”Am vdzut acest lucru pe tot parcursul anului
2026, la acest moment fiind foarte multe per-
soane tinere care doresc sa isi cumpere o lo-
cuintd, dar care pur si simplu din cauza cres-
terii cursului leu-euro si a inflatiei ridicate au
amanat aceasta decizie, pana la revenirea
unor momente economice mai bune”, afirma
Bogdan Cosmin Ivan.

Solutia care s-a generalizat in anul 2026, si ca-
re probabil va urma si in anii urmatori, a fost
aceea de a diminua suprafata locativa, in me-
die cu 3-5 metri patrati la apartamentele cu
douad si trei camere pentru a putea pastra un
pret competitiv pentru cumparatori.

”’Pe termen mediu si lung preturile locuintelor
nu vor scddea, ci vor creste anual asa cum s-a
fntamplat si in ultimii 10 ani in care preturile
imobilelor s-au dublat”, este de parere
Bogdan Cosmin lvan.

Persoane juridice, cumparatori
de locuinte

Segmentul cumpadrdtorilor persoane juridice
exista si este din ce in ce mai relevant, dar nu
domina piata rezidentiala.

”Nu existd o statisticd oficiald privind ponde-
rea cumpdratorilor persoane juridice, asa ca
vorbesc din experienta dezvoltatorilor: achi-
zitiile pe firma se concentreaza pe unitati
destinate investitiei si inchirierii si pe tranzac-
tii de valoare mai mare, acolo unde

antreprenorul are lichiditate Tn companie.
Este o decizie de structurare a investitiei, ca-
re trebuie analizatd de fiecare datd cu un
consultant imobiliar, nu o solutie general va-
labild”, spune domnul Ivan.

Cumpadrdtorul tipic ramane persoana fizica:
creditul ipotecar a depasit 57% din tranzactii-
le rezidentiale din primul semestru al anului
2026 si aproape 59 % in Bucuresti-lifov, ceea
ce arata cd piata este sustinutd de cerereare-
ala de locuire.

Tn schimb, pe segmentul terenurilor pentru
dezvoltare imobiliard, cumparatorii sunt
aproape exclusiv persoane juridice.

Cand creditul este scump si
achizitiile se amana, parte din
cerere trece in zona inchirierilor
Piata Inchirierilor merge intr-o directie diferi-
td fata de piata achizitiilor si ”este firesc sa
fie asa”. Cand creditul este scump si decizia
de cumparare se amana, o parte din cerere
se muta n zona Inchirierilor.

n primul semestru al anului 2026 oferta de
apartamente de inchiriat din Bucuresti a sca-
zut cu 9%, In timp ce chiria medie solicitatd a
crescut cu 4%, la 675 euro/luna. in septem-
brie, un apartament cu doua camere era ofe-
rit spre inchiriere Tn medie cu 600 euro/luna,
o0 garsoniera cu 400 euro/luna, iar unul cu trei
camere cu 890 euro/luna.

”Asadar, la vanzari avem volume mai mici si
preturi stabile, iar la Tnchirieri cerere constan-
td, ofertd in scddere si chirii in crestere”, sub-
liniaza domnul Ivan.

Pe termen mediu, acest lucru intdreste argu-
mentul pentru achizitie: chiriile mai mari im-
bunatatesc randamentul investitiei si reduc
diferenta dintre rata la banca si chirie.
Bogdan Cosmin lvan spune: ”Dacd mai pu-
nem si aprecierea in timp a preturilor, cred
cd nu este niciodata prea tarziu sa investesti

n domeniul imobiliar, din contra acest mo-
ment mai dificil al pietei, reprezinta o perioa-
da foarte buna pentru a investi Tn domeniul
imobiliar. Chiar daca preturile nu au scazut,
apar acum proprietdti pe care nimeni nu
le-ar fi vandut intr-un climat economic favo-
rabil, deci sfatul meu este categoric pentru
investitii”.

Bogdan Cosmin Ivan, secretar general ADIRU

Prin urmare, domnul Ivan considera ca secto-
rul rezidential are Tn continuare capacitatea
de a sustine investitiile si activitatea econo-
micd. Pentru valorificarea acestui potential,
sunt necesare reguli fiscale stabile, autorizari
predictibile si acces la finantare. Rezilienta
demonstrata pana acum ofera o baza pentru
relansare, iar calitatea deciziilor publice vain-
fluenta ritmul acesteia.

Piata rezidentiala din Romania continua sa
demonstreze rezilientd intr-un context eco-
nomic dificil. Presiunile fiscale, costul finanta-
rii, evolutia cursului euro si blocajele adminis-
trative influenteaza deciziile cumparatorilor
si investitiile dezvoltatorilor.

Aceastd capacitate de adaptare trebuie inte-
leasa prin raportare la nevoia de locuinte
moderne si la oferta disponibild. Rezilienta
pietei nu inseamna ca fiecare proiect perfor-
meaza la fel sau ca dificultatile pot fi ignora-
te. Ea se manifestd prin continuarea tranzac-
tiilor si investitiilor, chiar intr-un mediu in ca-
re cumpdratorii sunt mai prudenti, iar
dezvoltatorii isi selecteaza mai atent proiec-
tele. @
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