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PENTRU CEl CARE CONSTRUIESC ORASELE DE MAINE

Orasele Romaniei suntin plin proces de transformare:
bloc cu blog, cartier cu cartier, tranzactie cu tranzactie.
Romania Regmnal Awards ofera recunoastere

pentru dezvoltatorii, investitorii Si profesmmstu

din domeniul imobiliar care fac acest lucru posibil.

Celebram Vizionarii

Aducem in lumina reflectoarelor proiectele si oamenii
care remodeleaza orasele regionale ale Romaniei.

Ridicam Standardele

Stabilim repere maiinalte in materie de calitate,
sustenabilitate si impact in intreaga industrie.

Construim Comunitatea

Conectam profesionistii si capitalul
care modeleaza dezvoltarea dincolo de Bucuresti.



Analiza Economica Brasov

Piata Terenurilor

Piata Birourilor

Interviu - Emma Toma,
AFlI Romania

Piata Rezidentiala

Interviu - Razvan Calita,
The Seller & Partners

Piata Spatiilor Comerciale

Piata de Logistica

Interviu - Dana Bordei,
VGP Romania

Piata Hoteliera
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Judetul pozitionat_strategic in centrul Roméniei
continuad sa ‘atraga atentia investitorilor datorita
avantajelor sale cheie: populatie rezidenta de peste
jumatate de milion de locuitori, din care 67% in
mediul urban, al saselea salariu mediu net la nivel

national, hub  turistic major, centru universitar
putermo si o destinatie industriala cu traditie.

Avand in vedere evenimentele internationale de la
inceputul anului pana in prezent, este evident ca
proiectele de aparare devin investitii strategice. Din
cele 150 de miliarde de Euro bugetate de UE in
cadrul programului SAFE, 11% din fonduri vor fi
alocate Romaniei. Un astfel de proiect este joint
venture-ul de jumatate de miliard de Euro
Rheinmetall - Pirochim Victoria pentru una din cele
mai moderne fabrici de pulberi pentru munitie.
Romania va contribui la investitie cu 120 de
milioane Euro din fonduri SAFE.

Consiliul Judetean Brasov pregateste reabilitari
majore si modernizare’ de drumuri judetene,
valoarea de executie a acestor proiecte fiind de
268 milioane de lei in 2026. Alte proiecte de
infrastructura urbané aflate pe lista de prioritati ale
autoritatilor locale din Brasov sunt configurarea a 16
km de 'benzi dedicate transportulw public sau
proiecte de renovare energetica a cladirilor.

Piata terenurilor este imuna la incertitudine si noi
reguli de joc, conform The Seller & Partners. Astfel,
desi Legea Nordis a schimbat regulile si tranzactnle
s-au redus, preturile nu scad. Brasovul raméane o
piata a vanzatorilor pentru locatiilé premium si o
plafa de oportunitate pentru cei care vizeaza
extinderea industriald si rezidentialul periferic de
calitate.

Preturile medii pentru apartamentele noi au crescut
constant in 2025, de la 2.384 Euro/mp in ianuarie la
2.668 Euro/mp in decembrie. Aceasta reprezinta o
crestere anuald de aproximativ 11,9%, conform The
Seller & Partners. Una din explicatii este dezvoltarea
turismului si cresterea constanta a numarului de
investitori care ach|2|t|oneaza apartamente pentru
inchiriere pe termen scurt.

BRASOVUL IN 2026
FUNDAMENTE SOLIDE, OPORTUNITATI REALE

WWW.rpc.ro

Brasovul este o piatd de birouri emergentd, cu un
stoc total de 155.000 mp si proiecte viitoare in curs
de dezvoltare de incd 21.000 mp la Coresi si AFI
Park. AFI Park Brasov 2 vizeaza certificarea LEED
Gold, cu economii de energie de peste 20% fatd de
o clidire standard si o reducere de peste 30% a
consumului de apa.

in timp ce stocul de centre comerciale al Brasovului
a ramas constant, de aproximativ 140.000 mp (fiind
dominat de cele dous mari proiecte - Coresi si AFl),
atentia investitorilor s-a mutat catre proximitate Si
noile’ aglomerari urbane. In prezent sunt dou3 astfel
de proiecte in lucru. Bartolomeu Retail Park -
Repaco Capital in partea de nord-vest a Bragovului
si M Core la Codlea.

O zona cunoscutd in mod traditional pentru
istoricul sdu industrial, Brasovul este al patrulea hub
la nivel national, dupa ‘Bucuresti, Timisoara si
Ploiesti, cu Un stoc total de aprOX|mat|v 480.000
mp, find zona centrald de interes a tarii. VGP, care
gazduieste deja un portofoliu impresionant de
chiriasi dintr-o gama larga de industrii, precum
auto, farmaceutica, distributie si produot|e are in
lucru o nou hal de 35.000 mp.

In ciuda scaderii usoare a numarului de turisti din
2025, pipeline-ul de dezvoltare hotelierd ramane
unul puternic: 811 camere noi afiliate unor branduri
internationale sunt in dezvoltare in perioada
2026-2028. Cele mai asteptate intrari sunt cele de
cinci stele - Hyatt (fostul ARO Palace) si Kempinski
cu noua dezvoltare din Poiana Brasov.

De la cresterea sustinuta a preturilor rezidentiale si
expansmnea spatnlor industriale, pana la investitiile
strategice in apérare si infrastructura publicd in
modernizare, judetul ofera un profil atractiv pentru
investitorii cu viziune pe termen mediu si lung. Nu
este o piata a speculei rapide, ci una a ‘fundatiilor
solide, unde capitalul serios gaseste atét stabilitate,
cat si potentlal real de crestere.
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2026

PERSPECTIVE
ECONOMICE

JUDETUL BRASOV
PRIVIRE DE ANSAMBLU

POPULATIE REZIDENTA 560.300 (67% URBAN/33% RURAL)

RATA SOMAJULUI 2,9%

SALARIU MEDIU

9.651/5.646
(RON - BRUT/NET)

NUMAR STUDENTI 21.000

AUTOLIV, SELGROS CASH & CARRY, SCHAEFFLER ROMANIA,
MSE — MAJOREL, PREH ROMANIA ELECTRONICE AUTO,
VITESCO TECHNOLOGIES ELECTRONICE AUTO, STABILUS ROMANIA

COMPANII
(REPREZENTATIVE)

PUNCTE FORTE INDUSTRIE AUTO & COMPONENTE / IT & SOFTWARE / TURISM &
HORECA / RETAIL & COMERT/ CONSTRUCTII & IMOBILIARE

Brasovul este al 4-lea judet din Roméania dupad numérul de salariati, dar numai pe locul 6 in functie de
salariul mediu net, la nivelul lunii decembrie 2025, dupa Bucuresti, Cluj, Timis, Sibiu si lIfov, conform datelor
INS. Discrepanta reflectd predominanta industriei de productie (salarii moderate) fatd de IT sau servicii
financiare, mai bine platite in alte centre regionale ale Romaniei.

La sfarsitul lunii decembrie 2025, rata somajului a fost de 2,94% conform ANOFM, sub media nationala de
3,%%. 7’I%bdintre someri provin din mediul rural, ceea ce confirma cd economia orasului in sine ramane
relativ robusta.

Una din cele mai importante investitii anuntate in judet este cea de peste 500 de milioane de Euro intr-o
noud unitate de productie in domeniul apararii. Rheinmetall construieste o fabricd moderna de pulberi
pentru munitie in Victoria, printr-un joint venture (Rheinmetall Victoria SA) cu Pirochim Victoria. Aceasta
investitie strategica sustinutéd si de UE, va crea aprox. 700 de locuri de muncé, productia urmand sa
inceapa, conform estimarilor, in jurul anului 2027.

Se urmareste securizarea productiei locale de munitie pentru Roménia si aliatii NATO, reducéand
dependenta de importuri.
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UNIVERSITATEA
TRANSILVANIA -
CEL MAIMARE

CENTRU ACADEMIC
DIN CENTRUL TARII

In anul universitar 2025-2026 aici studiaza 21.875
de studenti, avdnd chiar si 87 studenti straini in
pregatire.

In ultimii ani, aceasta si-a adaptat programele de
studii pentru a raspunde cerintelor de pe piata
muncii. Astfel, la nivel de masterat au aparut noi
ramuri educatlonale precum: Inginerie  si
managementin aV|at|e sau programe de masteratin
limba engleza, pentru a atrage mai multi studenti
stréini si pentru a pregati absolventii pentr(
companii multinationale.

Consiliul Judetean Brasov pregateste reabilitari
majore si modernizare’ de drumuri judetene,
valoarea 'de executie a acestor proiecte fiind de
268 milioane de lei In 2026. Obiectivul este
modernizarea a 53 km de drumuri judetene care
formeazd o centurd extinsd a Brasovului, iar
localitatile vizate sunt: Sacele, Tarlungeni, Budila,
Teliu, Harman, Bod, Halchiu, Codlea, Vulcan Si
Cristian.

Alte proiecte de infrastructura urbana aflate pe lista
de prioritati ale autoritatilor din Brasov sunt
configurarea a 16 km de benzi ‘dedicate
transportului public sau proiecte de renovare
energetica a cladirilor.

AEROPORTUL

SE EXTINDE

Per total numarul de turisti a scazut cu 8% in 2025
fatad de anul anterior, nsd numarul turistilor straini a
fostin crestere cu 10%.

Aeroportul Brasov-Ghimbav a inregistrat peste
337.000 de pasageri in 2025, un avans de 48% fata
de 2024. Desi inaugurat recent, aeroportul intrd
intr-o noud etapd de dezvoltare in 2026 pentru a
raspunde cresterii traficului comercial si militar.

A fost elaborat un proiect care prevede extinderea
platformei de imbarcare-debarcare cu 5 pozitii noi
de parcare pentru aeronave, investitia find de
aproximativ 49 milioane de Ie| iar termenul de
depunere a ofertelor este martie 2026.

WWW.rpc.ro

IMOBILIARE - NOINUME_
INTRA PE PIATA LOCALA

In domeniul imobiliar cele mai mari proiecte fsi
continud dezvoltarea, In timp ce nume noi de
dezvoltatori tatoneaza intrarea pe piata din Brasov.

Fara indoiala, cel mai mare proiect este Coresi,
dezvoltat pe fosta platforma Tractorul: 100 de
hectare de regenerare urbana, reprezentand 8%
din suprafata Brasovului. In prezent acesta
insumeaza 60.000 'mp GLA (suprafatd bruts
inchiriabild) de birouri, 63.000 mp GLA de retail,
peste 2.600 de apartamente vandute si un hotel cu
133 de camere (12.300 mp GLA).

Urmatoarea etapa este transformarea Hangarului, o
structurd industriald istorica, existentd Tinaintea
proiectului actual si parte din identitatea zonei.
Abordarea vizeazéd reactivarea spatiului  si
integrarea lui ca nou reper urban si punct de
conexiune intre generatii.

AF| Roméania continua lucrarile la componenta de
birouri a proiectului din Brasov: cu o suprafata de
12.000 mp, noud cladire va fi livratd in T2 2027.
Dezvoltatori precum Hagag Development Europe
sau One United Properties si-au anuntat intentia de
a dezvolta proiecte imobiliare in Brasov.

Brasovul in 2026 se prezintd ca o economie
echilibrat3, care reuseste s& imbine industria grea si
de apéarare cu regenerarea urband moderna §i
turismul international. Marea provocare pentru
perioada 2027-2030 va fi cresterea competitivitatii
salariale prin atragerea mai multor companii din
zona de tehnologie si servicii, profitand de noua
conectivitate aeriana.
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Analiza realizata cu suportul

rSeller

. IMUNITE AINCERTITUDINE
@ S/NOIREGULIDEJOC

Piata terenurilor de la poalele TAmpei trece printr-un proces de recalibrare. Dacéa in anii trecuti viteza era
cuvantul de ordine, in 2026, cuvantul cheie este siguranta.

Brasovul functioneaza de ani buni in baza unui PUG aprobat in 2011, care a fost prelungit succesiv. Desi se
lucreaza la un PUG nou de ceva timp, procesul este lent si complex n absenta unui PUG actualizat,
dezvoltarea s-a facut adesea prin PUZ-uri (Planuri Urbanistice Zonale) punctuale. Acest lucru a dus la o
dezvoltare fragmentata.

Proiectul pentru noul PUG al Brasovului a ajuns anul trecut in etapa de raport si consultare publica.
Conform primarului George Scripcaru, forma actualizatd a documentului a corectat multiple erori si
omisiuni ale versiunii initiale. Una dintre cele mai importante modificari vizeaza traseul Drumului National 1,
care anterior era plamﬁoat sa treaca prin Bulevardul Eroilor si R&cddau, dar a fost ajustat pentru a respecta
studiile cadastrale si limitele suprafetei intravilan si extravilan ale Brasovulw De asemenea, a fost clarificat
ca nu vor fi demolari ale cartierelor noi pentru extinderea zonelor verzi, ci ca extinderea intravilanului
trebuie s& raspunda nevoilor de dezvoltare a orasului, mai ales in zonele limitrofe precum Sanpetru si
Sacele, unde traficul est-vest devine tot mai intens, find limitat de un singur pod peste raul first.

Primarul a mentionat ca au fost rezolvate peste 800 de sesizari legate de proiect, iar in regulament sunt
incluse prevederi pentru zonele montane si in pant, pentru a evita orice conflicte legate de constructii sau
extindere. In plus, au fost introduse restrictii si reguli clare pentru emiterea certificatelor de urbanism, PUZ,
PUD si autorizatii de construire, pentru a asigura respectarea legii si implementarea reala a planunlor de
dezvoltare. Sunt asteptate avizarile finale, aprobarea si implementarea efectiva.
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SUPRAFATA_
DISPONIBILA

REZIDENTIAL 250 - 700 eur/mp 0,2-16 ha
VEST INTERIOR
Bartolomeu- MIXED USE (rezi & retail) 220 eur/mp 1.5-5 ha
Avantgarden,
Brasovul Vechi, RETAIL 130 - 220 eur/mp 1-6ha
Calea Fagarasului
INDUSTRIAL 80 - 120 eur/mp 0,5-12ha
REZIDENTIAL 100 - 200 eur/mp 0,5-3 ha
VEST MIXED USE (rezi & retail) 250 eur/mp 1.5 ha
Inel 1, 2, 3,4 RETAIL 60 - 110 eur/mp 1-6ha
INDUSTRIAL 45 - 70 eur/mp 3-1ha
REZIDENTIAL 100 - 200 eur/mp 0,5-3ha
BRASOV MIXED USE (rezi & retail) 250 eur/mp 1.5 ha
INTERIOR
Nord, Sud, Est RETAIL 60 - 110 eur/mp 1-6 ha
INDUSTRIAL 45 - 70 eur/mp 3-1ha

Pe langa problema urbanismului, modificarile legislative recente (Legea Nordis) au impus un nou ritm:
tranzactiile in trei pasi. Aceasta schimbare a temperat elanul speculativ, dar nu a clatinat preturile. De ce nu
scad preturile?

Desi expansiunea pare mai lenta pe hartie, in realitate asistam la o consolidare. Terenurile pentru case
individuale din zonele limitrofe au inregistrat o apreciere de 10%, alimentata de dorinta cumparatorului final
pentru spatiu si autonomie.

Pe partea de Industrial, Brasovul beneficiazd de infrastructurd, mentinand preturile constante (45-70
EUR/mp in zonele externe). Dezvoltatorii de hale si centre logistice privesc Brasovul ca pe o investitie
sigurd, neinfluentatd de zgomotul legislativ din zona rezidentiala.

in concluzie, Bragsovul raméne o piata a vanzatorilor pentru locatiile premium si o piatd de oportunitate
pentru cei care vizeaza extinderea industriala si rezidentialul periferic de calitate.

Cénd privim cifrele actuale ale Brasovului, observam un paradox interesant. Desi ne-am fi asteptat ca
'Efectul Nordis' s inghete piata, realitatea ne aratd o maturizare a procesului de tranzactionare. Trecerea la
un model de achizitie in trei pasi nu este un blocaj, ci un filtru de siguranta.

Preturile nu scad pentru ca oferta de terenuri de calitate cu utilitati raméane limitata. Cine are capital acum,
securizeaza viitorul deceniu de dezvoltare.
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Brasovul este o piatd de birouri emergentd, cu un
stoc total de 155.000 mp si proiecte viitoare in curs
de dezvoltare de inc 21.000 mp, reprezentand mai
putin de 5% din stocul total de birouri moderne din
Romania.

In privinta chiriilor pentru spatiile de birouri din
Brasov, acestea variaza intre 11 si 15 Euro/ mp, lunar,
pentru cladirile de clasa A si pana in 10 Euro/mp,
lunar, pentru cele din clasa B, conform datelor de la
iO Partners. Istoric, cei mai mari chiriasi de birouri
din Brasov provin din zona de IT Si telecomunlcatn
cu o pondere de aproape 60% in volumul
tranzactiilor, fiind urmati de serviciile profesionale si
BPO, cu 18%.

Stocul de birouri din Brasov serveste drept
infrastructurad  esentiala pentru companii  din
sectoarele de productle comert (en gros si en
detail), BPO, SSC si servicii IT. Acesti angajatori sunt
atrasi de Brasov datoritd ofertei solide de forta de
munca educat3 (peste 20.000 de studenti anual) la
un cost accesibil. Salariul anual brut in Brasov
variaza intre 10.000 si 20.000 Euro pentru serviciile
generale si intre 10.000 si 50.000 Euro pentru
rolurile din IT, fiind sub nivelul tarifelor din Europa
de Vest sau din alte zone ale Romaniei. In plus, piata
locald a muncii oferd un bazin solid de candidati
multilingvi.

Pentru 2024-2025, din date publice reiese ca in
judetul Brasov sunt peste 30.000 de firme active,
dintre care ‘cu 26.179 microintreprinderi, 1.784 mici,
331 firme mijlocii si 82 companii mari.

10
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Numarul total de angajati in firmele din judetul
Brasov este de aproximativ 205.000 de salariati'la
sfarsitul lui iunie 2025, conform datelor oficiale INS
Brasov. Autoliv este liderul incontestabil al
judetului, cu 8.561 de angajati si cifra de afaceri de
6,06 miliarde lei inregistrata in 2024. Urm&torii mari
aRngaJatorl sunt Selgros Cash & Carry si Schaeffler
omania

Ince priveste capitalul autohton, Bilka Steel raméne
cea mai mare companie cu oapltal 100% romanesc
din judet, fiind lider national pe piata acoperisurilor,
cu o cifra de afaceri care a depasit pragul de 1,5
miliarde lei in 2025. O mentiune 'speciald merge
céatre IAR Brasov - o companie de stat care a avut
un an 2025 exceptional, raportdnd o crestere a
profitului cu peste 50% (pana la 48 milicane’lei), p
fondul contractelor de mentenanta si product|e
aeronautica.

Cele doua mari poluri de birouri din oras sunt cele
de la Coresi si AFI. Cartierul Coresi acopera 100 de
hectare si a ‘schimbat modul in care se dezvolts,
trdieste si lucreazd orasul. Nhood gestioneaza
75.000 mp de spatii moderne de birouri clasa A,
ocupate de peste 30 de companii nationale si
internationale, insumand peste 6.000 de angajati.
In 2025, echlpa de leasing a contractat 5.000 mp
pentru companii precum Terma, Arvato Systems si
Eviden, iar echipa tehnica a coordonat integral
fit-out-ul si pregatirea spatiilor pentru relocari fara
intreruperi in activitate. In 2026, se va deschide
noua cladire U1, cu o suprafata de 11.000 mp GLA,
deja avand primii 2.000 mp inchiriati.
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CARE SUNT PRINCIPALELE
OPORTUNITATI S
PROVOCARI PENTRU
PIATA DE BIROURI

DIN BRASOV?
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Brasovul beneficiaza de o forta de munca educata
si motivatd, avand o ratd micd de somaj.
Deschiderea Aeroportului International in 2023 a
eliminat principalele bariere Iog|st|0e imbunatatind
conectivitatea pentru companii. Turismul a stimulat
dezvoltarea unei infrastructuri de ospitalitate care
atrage si retine talentele in oras.

Istoric, oferta de birouri de Clasa A a fost limitata in
raport cu_cererea companiilor care doresc sa se
extinda. In sectoarele tech Siservicii, calitatea
spatiului  de lucru (sustenabllltate facilitati,
wellness) a devenit un factor decisiv in recrutare.

Prezenta AFI Roménia in Brasov incepand cu 2020
oferd o perspectiva privilegiata asupra evolutiei
acestui hub economic emergent. Succesul primei
faze a AFI Park Brasov confirméa faptul ca piata este
pregatita pentru investitii de calitate, existdnd un
potential major in acopenrea deoalajulw dintre
cererea de spatii premium si oferta existenta.

CUM A PERFORMAT AFI PARK BRASOV 1 SI CE
COMPANII SI-AU STABILIT SEDIUL ACOLO?

AFI Park Brasov 1 a fost un succes rasunator si o
dovadd importantd pentru piata de birouri din
Brasov. Cladirea este inchiriatd in proportie de
100%, chiriasii nostri fiind companii renumite de IT,
BPO-uri si firme’ multinationale de servicii. Intr-o
piata in care oferta de calitate a fost limitata, gradul
de ocupare integral este cel mai clar semnal privind
nivelul cererii existente si calitatea pe care am
adus-o pe piata in 2020. Acesta este exact motivul
pentru care am facut pasul catre Faza 2: deoarece
apetitul Brasovului pentru spatii de birouri de
calitate nu a fost inca satisfacut, iar noi intentionam
sa continuam sa ridicam stacheta

CE NOUTATI ADUCE AFI PARK BRASOV 2 PE PIATA?

AF| Park Brasov nu este pur si simplu o cladire de
birouri, ci un mediu complet de lucru si stil de viata.
Ceea ce face ca proiectul nostru de birouri s fie cu
adevarat unic in Brasov este ecosistemul in care
este integrat. Fiind" conectat fizic cu centrul
comercial AFI Brasov, chiriasii au acces la 45.000
mp de retail (peste’ 150 de branduri internationale si
locale, club de fitness, cinema, salon de
mfrumusetare servicii etc.). De asemenea, chiriasii
nostri beneficiazd de programul de loialitate AFI
Club, care ofera reduceri intre 10% si 30% la retaileri
Si serviciile partenere.

AFI| Park Brasov 2, aflat in prezent in constructie, va
livra o suprafata inchiriabila suplimentara de 12. 000
mp (GLA), ridicand suprafata totala a proiectului de
birouri AFl Park Brasov la 27500 mp GLA
Sustenabilitatea este central pentru identitatea
AFI| Park Brasov. Cladirea vizeaza certificarea LEED
Gold, cu economii de energie de peste 20% fata de
o cladire standard si 0 reducere de peste 30% a
consumulw de apa. De asemenea, certlﬁcarea
LEED Zero Carbon este in curs de obtinere, un
angajament care pozitioneaza AF| Park Brasov 21N
avangarda dezvoltarii’ imobiliare responsabile din
Romania.
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TRAN ZACTIILE . Analiza realizata cu suportul
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Piata Noua (NH) a crescut constant in 2025, de la 2.384 Euro/mp in ianuarie la 2.668 Euro/mp in
decembrie. Aceasta reprezintd o crestere anuala de aproximativ 11,9%. Piata Veche a avut o crestere mai
temperata (de la 1.999 la 2.190 Euro/mp) ceea ce sugereaza ca cererea se orienteaza tot mai mult catre
imobile noi, in ciuda pretului mai ridicat.

Vérful de crestere a fost resimtit in T2, cAnd media generala a sérit cu peste 3% fata de inceputul anului.

In ceea ce priveste casele, Sanpetru este "vedeta" anului 2025. Desi a inceput cu cel mai mic pret (1.512
Euro/mp in ianuarie), a terminat anul la 1.824 Euro/mp, recuperand masiv terenul fatd de celelalte zone.
Este zona cu cea mai mare rata de apreciere. Stupini si Ghimbav au rdmas zone mai soumpe per total, dar
au avut o evolutie mai liniara, cu fluctuatii mici de la luna la luna, semn al unei piete care a ajuns la 0 anumita
maturitate/plafonare locala.

EVOLUTIA PIETEI DE APARTAMENTE (PRETURI MEDII EURO/MP) IN 2025

Tabelul de mai jos sintetizeazd mediile trimestriale pentru piata generald, evidentiind diferenta dintre
constructiile noi si cele vechi.

TRIMESTRU MEDIE MEDIE
NH (NOU) OLD MARKET

MEDIE
GENERALA

EVOLUTIE
TRIMESTRIALA

TRIMESTRUL 1 (T1)

TRIMESTRUL 2 (T2) . . . +3,15%

TRIMESTRUL 3 (T3) 2.586 € 2157 € 2300 € +2,00%

TRIMESTRUL 4 (T4) 2641€ 2179 € 2355 € +2,39%
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ANALIZA PE ZONE (SEGMENTUL CASE - PRET MEDIU NH) iN 2025

Pentru segmentul de case/vile In zonele limitrofe, evolutia este mai volatild, dar tot ascendenta:

EVOLUTIE

ZONA MEDIE \ [
ANUALA T4 VS. T1

T4

SANPETRU . . . . +15,9%
STUPINI 1.874 € 1.8 € 1.953 € 1.951€ +4.1%

GHIMBAV 1.819 € 1.884 € 1.896 € 1.891€ +3,9%

Piata rezidentiald analizata arata o rezilientd mare la cresteri. Nu exista trimestre de scadere (negative), ci
doar perioade de asezare (cum a fost T3 pentru apartamente). Diferenta de pret dintre apartamentele noi

si cele vechi s-a marit pe parcursul anului, ajungénd la aproape 480 EURO/MP in decembrie.

Piata este intr-un moment de ,inghet” al volumului (tranzactii mai putine), dar cu preturi care refuzé sa
scada. Brasovul anului 2026 nu mai joac in liga speculatiilor de apartament. Orasul a intrat intr-o faza de
consolidare tehnica, unde pretul pe metru patrat nu mai este dictat doar de cerere si oferts, ci de noile
rigori legislative si de o infrastructura metropolitana care a depasit orice alt oras din Romania.

In 2026, media de listare pentru apartamente noi a atins pragul de 2.700 Euro/mp. Ne asteptam la o
stagnare sau crestere usoara (3-5%), sub rata inflatiei, ceea ce in termeni reali inseamna o ieftinire masiva
a puterii de cumpérare, nu a pretului de la raft.

Factorii de influenta tin de creditare (dobanzile inca mari taie din elanul cumparétorilor ,,cu credit”) precum
si eficienta energética (cladirile vechi vor incepe s& piarda teren accelerat in fata celor noi din cauza
costurilor'de intretinere).

DE CE PRETURILE NU VOR SCADEA: noua legislatie (Legea Nordis) a tiat oxigenul dezvoltatorilor care
operau cu avansuri mari, folosite pentru a finanta alte proiecte in curs. Obligati sa caute surse de finantare
externe (credite bancare, fonduri de investitii), dezvoltatorii se confruntd’ cu dobanzi de dezvoltare.
Sistemul bancar, fortat s& creeze produse specifice de garantare a avansurilor clientilor, percepe
comisioane de risc. Toate aceste costuri financiare (2-4% din valoarea proiectului) sunt transferate direct
in pretul final, suportat de client. Totodata, implementarea obligatorie a standardelor de eficienta
energetica ridicatd inseamna costuri de executie cu 15-20% mai mari fatd de acum 5 ani.

Pretul per metru patrat devine o reflexie a sigurantei juridice si a eficientei energetice. Cine vinde ,ieftin” in
2026 este, cel mai probabil, un proiect cu risc ridicat de nefinalizare.

1" -l y
1 i II i
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CUM INFLUENTEAZA DEZVOLTAREA ACCENTUATA A
TURISMULUI DIN BRASOV PIATA NOILOR
APARTAMENTE?

Cererea venita din partea investitorilor (care sunt
mai solvabili decat cumparatorii are achizitioneaza
pentru uz proprlu) a pus presiune pe preturi.
Dezvoltatorii stiu c& un apartament intr-o zona buna
poate fi vandut mai scump unui investitor, care
calculeaza randamentul, decat unei familii jocale
care depinde de un credit ipotecar standard.

Un alt efect, este modificarea mix-ului de
apartamente. In proiectele noi centrale sau
semi-centrale (zona Coresi, Centrul Civic),
dezvoltatorii au tendinta sa proiecteze mai multe
studiouri si apartamente cu 2 camere, si mai putine
cu 3-4 camere. Motivul? Acestea sunt unitatile
ideale pentru regim hotelier (Airbnb/Booking).

Deschiderea Aeroportului Ghimbav a accelerat
perceptia Brasovului ca destinatie accesibila la
nivel international. Multi cumparatori (din Bucuresti,
dar si din strainitate’ - diaspora sau investitori
straini) achizitioneaz apartamente ca locuinta de
vacanta, pe care o inchiriaza in restul timpului.

WWW.rpc.ro

Din cauza preturilor ridicate in oras, dictate de
potentialul turistic, multi bragoveni care cumpara
strict pentru locuire sunt |mp|n3| spre zonele
metropolitane  (Sanpetru, Ghlmbav Cristian,
Hérman), transformand Brasovul "intramuntos"
intr-un hub comercial si turistic.

VORBIM DE ERA “BRANDED RESIDENCE” iN POIANA
BRASOV?

Modelul "Branded Residences” ofera proprietarului
prestigiul unui brand de 5 stele si acces la toate
facilitatile hotelului (spa, conmerge room service).
Interesul manifestat de marii jucatori internationali
confirma potentialul de crestere pe termen Iung al
zonei, transformand proprietatea imobiliara intr-un
produs financiar de lux.

Swissotel Poiana Brasov este unul dintre cele mai
avansate proiecte de acest tip. Proprietarii de
apartamente de aici beneficiazd de standardele
grupului Accor. Este un model de investitie de tip
buy-to-let gestionat profesionist, unde 'designul
interior este dictat de standardele marcii. Deja un
brand consacrat pe piata locala, Swissétel este
operat de 15 ani, oferind date concrete de
performanta care depaseso estimarile initiale.

Investitorii care au achizitionat acest tip de produs
beneficiazd deja de randamente nete de peste 10%
pe an. Aceastd performanta istorica a validat
modelul de business in fata investitorilor sceptici,
demonstrand ca managementul hotelier
profesionist sub un brand global este cheia
profitabilitatii in 2026.

Desi situat geografic in Cristian, Radisson Blu Grand
Mountain Resort este gandlt ca o extensie a
experientei de munte. Este un resort integrat care
pune accent pe facilititi vaste (wellness,
restaurante) Amplasarea in Cristian este strategica:
acces mai rapid catre autostrada si aeroport,
evitand traficul de pe drumul Poienii in sezon.

Investitorii preferd modelul ,Branded Residences”
datoritd managementului fara batai de cap: hotelul
se ocupa de mentenantd, curatenie si inchiriere, iar
proprietarul primeste 0 cots parte 'din profit. Un
apartament sub un brand de renume fisi va pastra
valoarea mult mai bine decat un bloc de
apartamente anonim. Nu in ultimul radnd, aceste
unitati dispun de o lichidate mai bun4, fiind mai usor
de revandut. In Poiana Brasov, pe acest segment,
se estimeaza randamente de pIus 9% pe an, peste
media de 4-5% a apartamentelor standard din oras.

Tractorul este ,inima”
rezidentiala a Brasovulw Poiana Brasov si Calea
Poienii ‘sunt ,coroana’. Trecerea catre branded
residences marcheaza iesirea Brasovului din zona
de turism de masd si intrarea in liga luxului
international.

In  concluzie, daca

) Contact:
www.theseller.ro | razvan.calita@theseller.ro
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in timp ce stocul de centre comerciale al Brasovului
a ramas constant, de aproximativ 140.000 mp (fiind
dominat de cele dous mari proiecte — Coresi si AFI),
atentia investitorilor s-a mutat catre proximitate si
noile aglomerari urbane.

Centrul comercial Coresi acopera o suprafatd de
63.000 mp GLA si a atins anul trecut 15 milioane de
vizitatori anual, datoritd activarii constante a
comunitatii si programulw dedicat aniversarii a 10
ani de Coresi, prin festivaluri de muzica, sport si
proiecte cultirale. Brandul Coresi ramane unul
dintre cele mai apreciate din oras, ocupand locul 3
n top 100 cele mai iubite branduri brasovene, cu
pozitii de lider la nivel de awareness si loialitate,
conform Nhood.

Urmatoarea etapa strategica la Coresi este
transformarea Hangarului, o structurd industriala

16
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istorica, existenta inaintea proiectului actual si parte
din identitatea zonei. Abordarea se concentreaza
pe conservare si transformare, nu pe inlocuire,
vizand reactivarea spatiului si integrarea lui ca nou
reper urban si punct de conexiune intre generatii,
conform Nhood.

AFI Mall a fost deschis In octombrie 2020, cu o
suprafatd de 45.000 mp. Gazduieste 150 de
magazine si branduri, precum Zara, Levi's, Tommy
Hilfiger, Gant, Under Armour, Mango Si multe altele.
Centrul beneficiaza de o terasa de 3.500 mp, care
oferd o vedere spre Muntii Carpati, fiind dotata cu
locuri de joacd, zone de relaxare, cafenele si
numeroase  restaurante. Centrul  comercial
beneficiazd de o locatia strategica, la doar cateva
minute de mers pe jos de centrul istoric. Acesta are
]Lan trafic lunar de 750.000 de vizitatori, 51% fiind
emei.
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CHIRII RETAIL, BRASOV

30-40 EUR/mp/luna
10 - 30 EUR/mp/luna
8,5 -9 EUR/mp/luna

Punctul de plecare al anului 2026 este, conform
The Seller & Partners, o piata de retail care a atins
pragul de maturitate. Marile formate comerciale de
tip ,one-stop-shop” au acoperit principalele axe de
consum ale orasului. Cu un stoc de spatii moderne
stabilizat, Brasovul nu mai resimte nevoia unor noi
giganti comerciali, ci a unei distributii mai
inteligente a punctelor de vanzare existente.

In ciuda gradului ridicat de ocupare, piata nu
stagneaza. Se anunta o serie de proiecte noi, insa
formatul s-a schimbat radical. Dezvoltatorii pariaza
acum pe Retail Park-uri si Strip Mall-uri — structuri
mai flexibile, cu costuri operationale reduse si
accesibilitate directd de la nivelul strazii. Aceste
unitati vin sa completeze ,golurile” lasate de marea
expansiune din anii trecuti, oferind o alternativa
rapida la sesiunile lungi de cumparatun n mall-uri.

In prezent sunt doua astfel de proiecte in lucru.
Bartolomeu Retail Park este dezvoltat de Repaco
Capital in partea de nord-vest a Brasovului. Parcul
de retail urmeazd sa fie inaugurat in perioada
urmatoare si va avea o suprafatad inchiriabila de
circa 5.500 mp.

Britanicii de la M Core adaugéa Brasovul pe harta lor
de expansiune printr-un nou proiect la Codlea.
Noua investitie vizeaza ridicarea a trei cladiri pe un
teren de 26.436 de mp. Una dintre cladiri ar urma sa
fie destinatd unui supermarket, iar celelalte doua
unor galerii comerciale. Suprafata construitd
desfasuratd anuntata este de 6.864 mp.

Fiind a doua cea mai vizitata regiune dupa capitala,
Brasovul beneficiazd nu doar in sezonul de ski, dar
SI in fiecare weekend de o0 zona extinsd de
"catchement area”. Astfel, locatiile centrale au un
interes ridicat din partea investitorilor Si retailerilor.

City Grill Group, cel mai mare lant de restaurante cu
capital romanesc, care a incheiat 2025 cu o cifrd de
afaceri consolidatsd de 90 de milioane de Euro a
anuntat ca va renova celebrul restaurant Cerbul
Carpatin. "Grupul investeste acolo unde cladirile au
poveste si publicul este atras de o experienta greu
de replicat intr-un alt context sau in alta locatie” a
explicat oficialii.

Cronologia dezvoltarilor recente aratd o directie
clara, spun cei de la The Seller & Partners: unde se
construieste rezidential, urmeaza retailul. Strategia
actuald a’investitorilor este targetarea zonelor cu
densitate populationala ridicata. Nu se mai cauta

Lvadul” general ci comunitatea specifica.
Proiectele noi sunt amplasate la intersectia
fluxurilor de navetd intre cartier si centrul de

business, transformand retailul intr-un serviciu de
proximitate esential.

Privind spre viitor, dinamica sectorului de retail va
ramane strans legata de dezvoltarile urbane medii
si mari. Expansiunea zonelor precum Tractorul
Nord, Bartolomeu sau noua axa rezidentiald din
zona Astra-Noua reprezintd catalizatorul’ pentru
urmatoarea fazad de constructii comerciale. Strip
mall-ul nu mai este un proiect izolat, ci o
componenta obligatorie a mixului urban, validat de
necesitatea consumatorului modern de a
economisi timp.

In prezent, retailul stradal si parcurile comerciale de
proximitate reprezintd gea mai rezilientd clasa de
active dln Brasov. Intr-o piatd considerata
,acoperitad”, supravietuirea si profitabilitatea depind
acum de oapaoltatea dezvoltatorilor de a citi corect
noile harti rezidentiale ale orasului si de a livra spatii
comerciale exact acolo unde’,se stinge lumina” in
noile apartamente.

-
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O zona cunoscuta in mod traditional pentru istoricul sau industrial, Brasovul este al patrulea hub la nivel
national, dupa Bucuresti, Timisoara si Ploiesti, cu un stoc total de aproximativ 480.000 mp, fiind zona
centrald de interes a tarii.

Conform iO Partners, chiriile pentru spatiile industriale si logistice de clasd A din Brasov variaza intre 4,1 si
4.5 Euro pe mp pe Iuna in functie de suprafete si durata contractului. Marii chiriasi de spatii industriale din
Brasov reflecta profilul industrial al zonei. Astfel, industria auto (piese auto) reprezmta aproximativ 50% din
cererea multianuala, fiind urmata de productia usoara (22%), sectorul logistic (15%) si de retail & bunuri de
larg consum (6%).

Marii investitori sunt prezenti la nivel local si se extind. VGP are in lucru o nouahala de 35.000 mp. CTP are
in curs de dezvoltare doua parcuri industriale in Brasov: CTPark Brasov si CTPark Brasov West. Totodata, M
Core va dezvolta aici primul sdu proiect industrial din Romania, cu o suprafata de 16.000 mp. Acesta va fiun
proiect in interiorul orasului (in city logistics), impartit pe module mici.

Brasovul traverseaza o etapa de expansiune organica, sustinuta de marii jucatori internationali, de o
repozitionare a fortei de munca la nivel national si de o planificare urban& ce pune in echilibru productla cu
rezidentialul, conform The Seller & Partners.

Interesul marilor juc&tori internationali pentru terenuri cu destinatie industriala raméne la cote ridicate, cu
un focus clar pe axa de Nord-Vest. Triunghiul strategic format din Cristian, Rasnov si Ghimbav continua sa
atraga grosul investitiilor, insa presiunea dezvoltarii se muta vizibil spre zona metropolitana extinsa. In 2026
atentia se mut3 strategic catre Codlea. Pozitionarea sa devine un avantaj competitivimbatabil: proximitatea
imediata fatd de Aeroportul International Brasov si conexiunea directéd cu viitoarele noduri rutiere ale
autostrazilor spre Sibiu (A13) si spre Moldova.
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BRASOVUL ESTE O
DESTINATIE TRADITIONALA
PENTRU PRODUCTIE.
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CARE AU FOST PROVOCARILE DIN ULTIMUL AN SI
UNDE SE AFLA OPORTUNITATILE DE CRESTERE
VIITOARE?

In ultimul an, piata a fost modelatd de cateva
presiuni convergente: costuri de finantare mai mari,
o sensibilitate continud fatd de bugetele de
constructie si amenajare, si chiriasi mai prudenti in
ceea ce priveste extinderile, preferand s& nu’ se
angajeze timpuriu. In aceIaS| timp, ocupantii _au
ridicat stacheta privind performanta energetica si
predictibilitatea costurilor de operare, ceea ce a
mutat discutiile de la simpla chirie catre costul total
de ocupare si certificatele de sustenabilitate.

Ceea ce inseamna acest lucru, de fapt, este ca
proiectele care pot oferi speC|ﬁcat|| moderne,
eficientad energetica si flexibilitate in dimensionarea
unitatilor au continuat sa atraga cerere.

Privind spre viitor, oportunitatea de crestere a
Brasovului consta in rolul sdu de hub central al
Romaniei, atdt pentru operatiuni adiacente
product|e| cét si pentru distributia regionala.

Vedem cerere in special din partea:

« Lanturilor de aprovizionare auto si
industriale (inclusiv furnizori si asamblare
usoara)

- 3PL (logistica terta parte) si logistica
contractuala care deservesc Transilvania Si
acoperirea nationald

- Distributiei farmaceutice si de sanatate

« Companiilor care cauta amprente de tip
wnearshoring” mai reziliente, cu acces bun la
forta de munca si infrastructura fiabila.

VGP s-a concentrat, de asemenea, pe diferentierea
bazata pe sustenabllltate care devine tot mai mult
un factor decisiv pentru chlrlasn internationali.

CARE ESTE STADIUL ACTUAL AL PARCULUI VGP SI
CINE SUNT PRINCIPALII CHIRIASI?

VGP Park Brasov gazduieste deja un portofoliu
impresionant de chiriasi dintr-o gam& largd de
industrii, precum auto, farmaceutica, distributie si
productle evidentiind versatilitatea si atractivitatea
parcului.

Printre acestia se numard nume cunoscute precum
Inter Cars, Autoliv, RETURO, DB Schenker, Miele
Tehnica, Fildas sialtii. Acest| chiriasi apreciaza
locatia strateglca si facilitatile de ultima generatie,
precum si angajamentul VGP fatd de calitate si
sustenabllitate, factori cheie In alegerea acestui
partener.

Dezvoltat pe o suprafatd impresionantd de
aproximativ. 360.000 mp, parcul logistic este
proiectat s& raspunda cerintelor actuale si viitoare
ale pietei, oferind un potential total de 180.000 mp.
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B NUMARULUIDE TURISTI

IN 2025
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Brasovul se contureaza tot mai mult ca un pol major
de atractle datoritd combinatiei sale unice de
dezvoltare economics, oportumtatl turistice si o
calitate ridicata a vietii. Destinatia beneficiazd de o
infrastructurd modernizata, acces facil catre marile
orase si un peisaj care imbina armonios istoria Si
frumusetlle naturale.

Brasovul nu este doar in top 3 destinatii la nivel
natlonal dar a fost o prezenta constantd in marile
ghiduri turistice internationalé in ultimii ani.

« National Geographic - ,,Best of the World
2025” (Brasovul a fostinclusin lista exclusivista
a celor 25 de destinatii imperativ de vizitat in
2025. Publicatia I-a descris drept ,poarta de
acces catre Transilvania”, ldudand mixul de
istorie  medievala,  paduri  antice Si
accesibilitatea oferits  de noul aeroport
international.).

CAPACITATEA HOTELIERA iN ORASUL BRASOV

Camere de hotel 1-5 stele
Apartamente de inchiriat

« CNN Travel - Destinatii de top pentru
2025 (CNN a inclus 'Romania pe lista
destinatiilor recomandate pentru 2025, numind
Brasovul unul dintre punctele centrale ale
,,experlente| transilvanene”. Jurnalistii americani
l-au prezentat ca o alternativa autentica Si mai
putin aglomerata la destinatiile clasice din
Europa de Vest)

In prezent, capacitatea hotelierd din municipiul

Brasov a inregistrat o crestere de 4,7% in 2025 fata
de 2024, evoluand de la 47 de hoteluri (2427 de
camere) In 2024, la 50 de hoteluri (25642 de
camere) in 2025. Cea mai mare crestere In 2025
comparativ cu 2024, de 21,4%, a fost raportata la
categoria apartamentelor si unitatilor de inchiriat,
de la 2.081 de unitati in 2024, la 2527 de unitati in
2025, conform datelor Ministerului Economie,
D|g|tal|zar|| Antreprenorialului &  Turismului,
analizate de Est Hospitality.

2024 2025 2025 vs 2024
2427 2542 47%
2081 2527 21.4%
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In ceea ce priveste turistii, cifrele pentru 2025 sunt in scadere atat fata de anul anterior, cét si fatéd de anul
pre-pademic. In '2025, Judetul s-a clasat pe locul 3 national, cu aproape 1,39 milioane de vizitatori Si 2,62
milioane de innoptari. Performanta solida in prima Jumatate a anului a fost urmata de o usoara decelerare in
semestrul 2, tendint observata in toatd zona montana.

in 2025, numérul sosirilor si al Tnnoptarilor turistice se situeaza in continuare sub nivelurile din 2019 si este
mai scizut decat in 2024. Comparativ cu anul 2024, piata hoteliera a inregistrat o scadere de aproximativ
4%. Sosirile si Tnnoptarile In apartamentele de inchiriat au ramas relativ stabile in 2025 fatd de 2024.

517.641 | 489.529 | 470.637 -9.1% -3.9%
N/A 116.794 114.954 - 1.6%
1.002.192 | 900.733 | 868.730 -13.3% -3.6%
N/A 211.790 215.01 - 1.5%

Sursa: Est Hospitality, pe baza informatiilor de la INS

Interesul brandurilor internationale rdméane ridicat, cele mai asteptate intréri fiind cele de cinci stele de la
Hyatt (fostul ARO Palace) si Kempinski cu o noua dezvoltare din Poiana Brasov.

NUME BRAND HOTEL

4* 130 HILTON 2026

5* 20 RADISSON 2026
& 46 VILE

3* 126 ACCOR 2027

4* 180 ACCOR 2027

5* 189 HYATT 2028

5* 120 KEMPINSKI 2028
811

“‘“ANUL ACESTA VA MARCA DESCHIDEREA
HILTON GARDEN INN 4*, CEL DE-AL TREILEA
HOTEL AFILIAT UNUILANT INTERNATIONAL.
BRASOVUL VA AVEA PRIMUL HOTEL DE TREI
STELE AFILIAT UNUI BRAND INTERNATIONAL

IN 2027. TOTODATA, IN 2026 NUMARUL
APARTAMENTELOR DE INCHIRIAT VA DEPASI
CAPACITATEA HOTELIERA DIN BRASOV”

MIRCEA DRAGHICI, MANAGING PARTNER, EST HOSPITALITY
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LISTA MEMBRII RPC

Membrii Strategici

AFl ROMANIA

CPI PROPERTY GROUP ROMANIA
HAGAG DEVELOPMENT EUROPE

ONE UNITED PROPERTIES

Membrii Corporate

AKCENT DEVELOPMENT
HILS DEVELOPMENT
IULIUS COMPANY

THETA FURNITURE & MORE
TRIMO

THE ONE

VASTINT

Membrii Business

4BIZ PROPERTIES
ALPHA REAL ESTATE
BHB PROPERTIES

BL ASSOCIATES
BUILDGREEN
CHARGER.RO
CONCEPT STRUCTURE
CORDIA ROMANIA
DELTA STUDIO
ELDRIVE

FILIP & COMPANY
FORTIM TRUSTED ADVISORS
GENESIS PROPERTY

GTC

HERCESA

HITCH & MOSHER
IMPACT DEVELOPMENT
IMRA REAL ESTATE
INNO INVESTMENTS

IO PARTNERS

INTERO PROPERTY DEVELOPMENT
KAUFLAND ROMANIA
KNAUF ROMANIA

KONE

LION’S HEAD

LOGICOR

MEDARU ARCHITECTS
MEDCITY

META ESTATE TRUST
REVETAS

RUSTLER

SAMSUNG CLIMATE SOLUTIONS
SCHONHERR

SEMA

VERBIO

VGP

VITALIS CONSULTING
VOLKEL REAL ESTATE
WEMAT

WEST GROUP

WOLF THEISS

AFP (Asociatia pentru protectia impotriva incendiilor)
ANIS (Asociatia patronala a industriei de software si servicii)
ARILOG (Asociatia romana de logisticd)
IMOBILIARE.RO
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ACADEMY

Romania’s first
private real estate
education program.

Seventh Edition,
September 2026 - May 2027

For more info on lectors,
registration and costs, contact
bucharest@brec.ro +40730011270

CLUB

BREC Academy brings together several
of the top performers in the private sector,
for a 12 modules marathon:

Sustainable mixed-use development
Residential development

Office buildings & business parks
Retail: malls & retail parks
Logistics & industrial development
Hotels

Capital Markets

Project Management

9. Asset Management

10. Real estate finance

11. Legal real estate

12. Marketing & communication
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