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Colliers: Oferta de locuinte noi a scazut la minimul ultimilor opt ani, dar cererea
ramane peste nivelul pre-pandemie

Livrarile de locuinte noi si numarul tranzactiilor au scazut in 2025 cu aproximativ 5% fata de anul anterior,
insa in timp ce livrarile au coborit la cel mai redus nivel din 2017 incoace, volumul vanzarilor a ramas cu
circa 20% peste media perioadei pre-pandemie, potrivit raportului anual publicat de Colliers. in Bucuresti,
scaderea cererii a fost mai pronuntata decat media nationala, dar Capitala continua sa concentreze cele mai
multe proiecte noi i cea mai mare parte a interesului din piata. Chiar daca dobénzile sunt ridicate, inflatia
persista, iar TVA pentru tranzactiile rezidentiale a crescut, ponderea achizitiilor prin credit ipotecar a
urcat la aproximativ 58 % din total, semn ca multi camparatori s-au adaptat la noile conditii. Cu o oferta
limitata si putine autorizatii pentru proiecte noi, diferenta dintre cerere si oferta continua sa sustina o
crestere moderata a preturilor, intr-o piata tot mai selectiva, unde conteaza in principal locatia, calitatea
proiectului si accesibilitatea financiara.

La nivel national, livrarile totale sunt estimate la sub 58.000 de unitati in 2025, cel mai redus volum din ultimii opt
ani. Dinamica a fost Tnsa diferita fata de anii anteriori: in timp ce majoritatea regiunilor au Inregistrat scaderi,
Bucurestiul si IIfovul au consemnat o usoara crestere a finalizarilor. In prezent, oferta din Bucuresti-Ilfov este de
peste doua ori mai mare decat media din deceniul anterior pandemiei, in timp ce in restul tarii livrarile sunt usor
sub media istorica. Datele privind autorizatiile de construire indica un pipeline limitat pentru perioada urmatoare,
ceea ce sugereaza ca oferta nu va creste semnificativ pe termen scurt.

Pe partea de cerere, evolutia a fost neuniforma pe parcursul anului. Bucurestiul a inregistrat o scadere de aproape
10% a tranzactiilor, mai accentuata decat media nationala, Tnsa ramane cu aproximativ 28% peste nivelul mediu
din perioada pre-pandemie. Cluj-Napoca a fost singurul mare orag care a consemnat o crestere ugoara a
tranzactiilor. In ansamblu, desi contextul economic a fost dificil, piata a aratat rezilienta, sustinuta de o cerere inca
solida 1n marile centre urbane. Consultantii Colliers explica faptul ca aceasta capacitate de adaptare este legata si
de evolutia veniturilor din ultimii ani: chiar daca salariile reale au revenit temporar 1n teritoriu negativ, situatia
vine dupa un deceniu In care puterea de cumparare a salariului mediu aproape s-a dublat, ceea ce sustine in
continuare apetitul pentru achizitii rezidentiale.

,,Chiar daca tranzactiile s-au redus usor, nivelul general nu indica un an slab pentru piata rezidentiala, avand in
vedere ca volumele raman semnificativ peste media istorica recenta. De fapt, 2025 a fost un an cu ritmuri diferite:
a inceput mai lent, a accelerat in vara - inclusiv pe fondul majorarii TVA - si s-a stabilizat spre final. Pe fondul
dobanzilor ridicate, al inflatiei si al presiunilor asupra veniturilor reale, cumparatorii au inceput sa se adapteze la
noile conditii, iar achizitiile prin credit ipotecar au ajuns la aproximativ 58% din total. In plus, indicele Eurostat
privind intentia de cumparare a unei locuinte ramane peste nivelurile pre-pandemie, ceea ce indica o cerere Inca
solida”, explica Gabriel Blanita, Director | Valuation & Advisory Services, Colliers Romdnia.

In marile orage, preturile au crescut, in medie, cu aproximativ 5% in 2025, insa diferentele dintre segmente au
devenit mai vizibile. Locuintele noi, bine amplasate, cu infrastructura buna, acces facil i standarde ridicate de
eficienta energetica, au inregistrat cresteri mai consistente, puncteaza consultantii Colliers, fiind sustinute de o
baza stabila de cumparatori cu putere financiara.

Diferenta dintre locuintele noi i cele vechi nu mai este doar una de pret de achizitie, ci $i de cheltuieli ulterioare,
in special in contextul costurilor mai ridicate cu energia. In acelasi timp, stocul vechi - mai ales cladirile fara
reabilitare termica - este analizat tot mai atent de cumparatori, care iau in calcul impactul facturilor si al eficientei
energetice asupra bugetului pe termen lung, comparativ cu proiectele noi.
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In zonele cu competitie intensa sau in cazul proiectelor lansate intr-un moment in care puterea de cumparare era
sub presiune, au aparut ajustari punctuale: reduceri negociate individual, pachete comerciale mai flexibile, locuri
de parcare incluse sau conditii de plata adaptate. Aceste ajustari sunt in mare parte negociate individual si nu
indica o corectie generalizata a pietei, ci mai degraba o maturizare, In care pretul final depinde tot mai mult de
calitatea proiectului, locatie si momentul lansarii.

,,Pe termen lung, piata rezidentiala are baze solide, avand in vedere ca Roménia se confrunta cu una dintre cele mai
ridicate rate de supraaglomerare a locuintelor din Uniunea Europeana. Pentru ca preturile sa scada semnificativ ar
fi nevoie de o nrautatire clara a situatiei de pe piata muncii, cu pierderi importante de locuri de munca si o
perioada prelungita de scadere a veniturilor reale - un scenariu pentru care, in prezent, nu exista semnale puternice.
In 2026 este mai probabil sa vedem o evolutie echilibrata, cu sanse de revenire in a doua parte a anului, daca
economia se stabilizeaza si costurile creditelor incep sa scada”, conchide Gabriel Blanita.
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