
Piaþa imobiliarã
europeanã ºi cea localã
intrã pe o direcþie clarã
de redresare ºi adaptare

P
iaþa imobiliarã a traversat anul
trecut fãrã mari turbulenþe, în
ciuda problemelor de facturã
economicã ºi geopoliticã, apre-
ciazã BURSA Construcþiilor nr. 1 /
2025ãftoiu, Head of Research

Cushman & Wakefield Echinox. Acesta
spune cã au existat factori perturbatori, însã
piaþa a reuºit sã se adapteze ºi sã se replieze
luând în considerare noile realitãþi macroe-
conomice ºi politice, cu care cel mai proba-

bil se va confrunta ºi în 2025.
Investiþiile imobiliare din þara noastrã au

atins 750 de milioane de euro, în 2024, în
creºtere cu 58% faþã de anul anterior, însã
puþin sub media anualã de 800 de milioane
de euro din ultimul deceniu, potrivit rapor-
tului anual publicat de Colliers. România s-a
evidenþiat ca lider regional, având cea mai
bunã performanþã comparativ cu celelalte
cinci economii majore din Europa Centralã
ºi de Est - Bulgaria, Cehia, Ungaria, Polonia ºi

Slovacia. Activitatea de tranzacþionare a fost
dominatã de activele industriale, cu un vo-
lum de aproape 300 de milioane de euro,
marcând 2024 ca un an record pentru acea-
stã categorie de investiþii.

Potrivit lui Vlad Sãftoiu, cele mai mari douã
tranzacþii încheiate anul trecut au reprezen-
tat vânzarea portofoliului industrial al Glo-
baworth (404.000 mp) cãtre CTP ºi WDP,
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pentru o sumã totalã de 278 milioane euro.
Cea mai importantã tranzacþie cu spaþii de
retail a fost achiziþia de cãtre WDP a Expo
Market Doraly, un centru de vânzare cu
amãnuntul ºi en-gros de 100.000 mp lângã
Bucureºti pentru circa 90 de milioane de
euro, în timp ce achiziþia Landmark de cãtre
Vectr Realty, pentru aproximativ 70 milioa-
ne euro, a constituit cea mai relevantã tran-
zacþie cu spaþii de birouri în 2024.

Specialiºtii de la Colliers aratã, printre alte-
le, cã una dintre tranzacþiile importante de

anul trecut a fost vânzarea complexului de
birouri The Landmark, situat în zona centra-
lã de afaceri, cãtre African Industries Group,
susþinut de capital indian. Aceasta este pri-
ma tranzacþie majorã cu capital indian în
imobiliarele comerciale din România ºi a
contribuit la stabilizarea randamentelor
pentru birourile premium.

Printre alte achiziþii semnificative ale anu-
lui trecut se numãrã douã parcuri comercia-
le cumpãrate de BT Property, fondul imobi-
liar al celei mai mari bãnci din România, con-
solidând un tip de capital nou pe piaþã. To-
todatã, Mureº Mall din Târgu Mureº a fost

achiziþionat de universitatea localã de medi-
cinã, cu scopul de a fi transformat într-un
spaþiu educaþional. Aceastã tranzacþie face
parte dintr-o listã tot mai mare de achiziþii
recente realizate de autoritãþile locale, care
implicã investiþii considerabile.

"Valoarea medie a tranzacþiilor a fost de
aproximativ 25 de milioane de euro, unul
dintre cele mai scãzute niveluri din ultimii
ani. Totuºi, acest lucru reflectã creºterea im-
plicãrii capitalului local, care devine tot mai
activ. Noul val de antreprenori, care au acu-
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mulat capital prin afacerile lor în ultimele
decenii, cautã din ce în ce mai des oportuni-
tãþi pentru a-ºi plasa fondurile. Între 2022 ºi
2024, tranzacþiile sub 20 de milioane de
euro au reprezentat, în medie, aproximativ
un sfert din volumul anual", subliniazã Ro-
bert Miklo, Partner | Head of Capital Markets
Colliers.

Randamentele s-au menþinut stabile în
2024, de 7,25% pentru centre comerciale de
top, 7,50% pentru birouri premium ºi 7,75%
pentru active industriale de top, cu o uºoarã
creºtere de 0,25 puncte procentuale pentru
cele din urmã. Aceastã ajustare, explicã spe-
cialiºtii Colliers, nu reflectã neapãrat o co-
recþie, ci mai degrabã o adaptare în funcþie
de tranzacþiile efectuate, care au confirmat
nivelurile actuale. De asemenea, meritã
menþionat cã tranzacþiile recente cu parcuri
comerciale de retail bine performante ºi de-
schise recent în oraºe regionale s-au înche-
iat cu randamente în jur de 8%, uneori chiar
sub acest nivel. În ceea ce priveºte finanþa-
rea, bãncile rãmân deschise ºi confortabile
cu preþurile actuale, sprijinind produsele
bine performante, în special din sectoarele
industrial ºi retail. Totodatã, spaþiile de biro-
uri de ultimã generaþie revin treptat în aten-
þia investitorilor, dupã un declin cauzat de
tendinþa de lucru la distanþã.

De altfel, stabilizarea randamentelor în
întreaga regiune a îmbunãtãþit sentimentul
general pe piaþã, iar investitorii par sã se
pregãteascã pentru o posibilã scãdere a
acestora, cu condiþia ca ratele dobânzilor sã
continue sã scadã. Piaþa investiþiilor din

CEE-6 a înregistrat o revenire rapidã în 2024,
cu volume totale de aproape 9 miliarde de
euro, în creºtere faþã de puþin sub 5 miliarde
de euro în anul anterior. Deºi Polonia a con-
tribuit cu peste jumãtate din acest rezultat,
majoritatea þãrilor din regiune au avut per-
formanþe favorabile, ceea ce poziþioneazã
2024 ca un an "normal", aliniat cu nivelurile
din ciclurile precedente.

Investitorii din Europa

de Vest - cei mai activi

cumpãrãtori de active

imobiliare pe piaþa localã,

în ultimii cinci ani

Investitorii din Europa de Vest, din þãri pre-
cum Austria, Olanda, Belgia sau Marea Brita-
nie, au fost cei mai activi cumpãrãtori de ac-
tive imobiliare pe piaþa localã în ultimii cinci
ani (2019-2024), realizând plasamente de
1,75 miliarde euro, potrivit datelor compa-
niei de consultanþã imobiliarã Cushman &
Wakefield Echinox. Cota lor de piaþã a fost
de circa 39%, dintr-un volum total tranzac-
þionat de 4,5 miliarde euro, în perioada ana-
lizatã.

Ei au fost urmaþi de investitorii români, cu
un volum de aproape 1,2 miliarde euro ºi o
cotã de 26%, în timp ce investitorii din Eu-
ropa Centralã ºi de Est au cumpãrat active
imobiliare în valoare de 560 milioane euro
(13% cotã de piaþã). Investitorii din Orien-
tul Mijlociu au realizat plasamente de 388
milioane euro, în timp ce nivelul de activi-

tate al investitorilor din Africa de Sud s-a
mai diminuat, aceºtia având o cotã de piaþã
de 7%.

În ciuda climatului volatil, marcat de nu-
meroase evenimente cu impact major, piaþa
localã a continuat sã atragã investitori noi,
atât locali, cât ºi cu capital strãin, printre
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Echinox, subliniazã: "Piaþa
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ultimii cinci ani capital din peste
20 de þãri de pe patru continente,
dar, cu toate acestea, investitorii
europeni, incluzându-i aici ºi pe
cei români, au fost responsabili
pentru circa 80% din volumul

tranzacþionat".
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aceºtia numãrându-se M Core (Marea Brita-
nie), Supernova (Austria), Adventum Group
(Ungaria), Fortress (Africa de Sud), Oresa
Industra (Suedia), BT Property (Romania),
Vectr Holdings (India), Vincit Union (Leto-
nia), W&E Assets (USA) sau AYA Properties
(Belgia).

Analizând activitatea companiilor care
aveau deja prezenþã pe piaþa localã, cele
mai mari achiziþii au fost realizate de Pavãl
Holding, CTP ºi AFI Europe, investitori care
ºi-au consolidat poziþiile pe piaþã prin pre-
luarea de portofolii de clãdiri de birouri (Pa-
vãl Holding ºi AFI Europe) ºi de parcuri indu-
striale ºi de logisticã (CTP). Preluãrile au re-
prezentat ºi ieºirea de pe piaþa din România
a grupului austriac CA Immo, de pe segmen-
tul de birouri al grupului sud african NEPI
Rockcastle ºi de pe cel industrial a celor de
la Globalworth.

Cristi Moga, Head of Capital Markets, Cu-
shman & Wakefield Echinox, subliniazã:
"Piaþa imobiliarã localã a atras în ultimii cin-
ci ani capital din peste 20 de þãri de pe pa-
tru continente, dar, cu toate acestea, inve-
stitorii europeni, incluzându-i aici ºi pe cei
români, au fost responsabili pentru circa
80% din volumul tranzacþionat. Apetitul ju-
cãtorilor din Europa de Vest pentru achiziþii
a rãmas ridicat ºi la începutul acestui an,
dar vedem un interes în creºtere ºi din par-
tea jucãtorilor din Europa Centralã ºi de
Est".

Per total, în perioada 2020-2024, au fost
înregistrate 159 de tranzacþii, valoarea me-
die fiind de peste 28 de milioane de euro.

Cele mai tranzacþionate proprietãþi au fost
imobilele de birouri, cu un volum care a
depãºit 2,2 miliarde de euro ºi o cotã de
aproape 50% din total, acestea fiind urmate
de proiectele comerciale, cu o cotã de 24%,
respectiv de proprietãþile industriale (19%).

Circa 60% din volumul investit a fost direc-
þionat cãtre proprietãþi situate în Bucureºti,
în condiþiile în care peste un sfert din piaþã
este reprezentat de achiziþii de portofolii de
active amplasate în mai multe oraºe din
þarã.

Perspectivele pieþei

imobiliare sunt mixte, în acest

an

Perspectivele pieþei imobiliare pentru
acest an sunt mixte, aratã Raportul Colliers.
Consultanþii din cadrul companiei de con-
sultanþã explicã faptul cã principala provo-
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Potrivit lui Vlad Sãftoiu, Head of
Research Cushman & Wakefield

Echinox., cele mai mari douã
tranzacþii încheiate anul trecut

au reprezentat vânzarea
portofoliului industrial al

Globaworth (404.000 mp) cãtre
CTP ºi WDP, pentru o sumã

totalã de 278 milioane euro.

"Comparativ cu anul precedent,
2024 a fost un an mult mai activ

ºi s-a încheiat cu un rezultat
solid. Dinamica puternicã a
tranzacþiilor observatã pe

parcursul anului a continuat ºi în
2025, cu câteva acorduri majore

încã în desfãºurare", explicã
Robert Miklo.
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care vine din contextul intern, marcat de in-
certitudinea politicã generatã de anularea
alegerilor prezidenþiale ºi de un cost de risc
ridicat, cauzat de dezechilibre economice.

Pentru 2025, perspectivele sunt promiþã-
toare, cu aproape 100 de milioane de euro
în tranzacþii semnate, dar nefinalizate, prin-
tre care vânzarea unei pãrþi din Iride Park,
deþinutã de Immofinanz, ºi a unui portofoliu
de parcuri comerciale aparþinând MAS REI.
Alte tranzacþii, aflate în diverse etape de ne-
gociere ºi care totalizeazã aproximativ 500
de milioane de euro, indicã un început de
an solid. Dacã tendinþele favorabile se men-
þin, analiza Colliers aratã cã investiþiile în
imobiliare comerciale ar putea depãºi pra-
gul de 800 de milioane de euro în 2025.
Totuºi, acest scenariu depinde de evoluþia
unor factori-cheie.

Anul 2025 a debutat deja cu douã tranzac-
þii importante, ambele implicând proiecte
de retail ºi acelaºi cumpãrãtor, respectiv M
Core, ce a preluat portofoliul de strip
mall-uri deþinute în ºapte oraºe din þarã de
cãtre MAS Real Estate si Prime Kapital, tran-
zacþie în care Cushman & Wakefield Echinox
a reprezentat vânzãtorul ºi, de asemenea,
proiectul Shopping City Suceava.

Având în vedere tranzacþiile în diverse sta-
dii de negociere, pânã la jumãtatea anului
volumul tranzacþionat va fi în jurul a
500-600 milioane euro, conform surselor ci-

tate. Acestea aratã cã perspectivele pentru
2025 sunt, în general, optimiste, dar cã exi-
stã în continuare riscuri precum inflaþia,
creºterea costurilor de construcþie ºi incerti-
tudinile geopolitice. "Totuºi, tranziþia cãtre
sustenabilitate, digitalizarea proceselor ºi
adaptarea la noile cerinþe ale pieþei oferã
oportunitãþi semnificative pentru investito-
ri. Piaþa imobiliarã europeanã ºi localã intrã,
în 2025, cu o direcþie clarã spre redresare ºi
adaptare. Tendinþele respective indicã un
an promiþãtor pentru acest sector, cu opor-
tunitãþi substanþiale în retail, industrial & lo-
gistic ºi birouri. Succesul depinde, însã, de
capacitatea jucãtorilor din piaþã de a se
adapta rapid la noile cerinþe ºi de a valorifica
potenþialul de inovare ºi sustenabilitate",
estimeazã reprezentantul Cushman &
Wakefield Echinox.

Specialiºtii spun cã principalele provocãri
pentru România sunt legate de contextul in-
tern, marcat de incertitudinea politicã.
Acest climat ar putea determina investitorii
sã adopte o abordare mai precautã pânã la
clarificarea situaþiei. În plus, costul ridicat al
riscului, cauzat de un deficit fiscal semnifica-
tiv ºi de dezechilibrele contului curent, afec-
teazã atractivitatea pieþei, deºi randamente-
le investiþionale rãmân competitive. Imple-
mentarea unor reforme fiscale ar putea re-
duce aceste riscuri ºi stimula activitatea in-
vestiþionalã pe termen lung.

"Comparativ cu anul precedent, 2024 a
fost un an mult mai activ ºi s-a încheiat cu

un rezultat solid. Dinamica puternicã a tran-
zacþiilor observatã pe parcursul anului a
continuat ºi în 2025, cu câteva acorduri ma-
jore încã în desfãºurare. Aceste creºteri ale
activitãþii de tranzacþionare confirmã cã vo-
lumul relativ redus al investiþiilor din Rom-
ânia, în comparaþie cu Polonia, este mai de-
grabã rezultatul lipsei de produse disponibi-
le, ºi nu al lipsei de interes. Bãncile au rãmas
implicate facilitând accesul la finanþare.
Anul acesta ne aºteptãm la continuarea di-
namicii pozitive, cu premise bune sã
depãºim performanþa din 2024", explicã Ro-
bert Miklo.

Pe plan extern, evoluþiile geopolitice, eco-
nomia fragilã a zonei euro ºi politicile co-
merciale globale rãmân factori de urmãrit.
Totuºi, perspectivele pe termen lung sunt
optimiste. Între 2015 ºi 2019, România a
înregistrat un volum mediu anual de tran-
zacþii imobiliare comerciale de peste 900 de
milioane de euro, iar PIB-ul s-a dublat în ter-
meni nominali faþã de 2015. Dezvoltarea ac-
celeratã a infrastructurii va avea un impact
pozitiv la toate nivelurile economice ºi va
rezulta în cele din urmã ºi în îmbunãtãþirea
atractivitãþii investiþionale ale þãrii. Astfel,
potenþialul României de a atrage investitori
noi ºi a avea o traiectorie pozitiva pe termen
lung este semnificativ, conchide Robert
Miklo.
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