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Piata imobiliara
europeana si cea locala
intra pe o directie clara

de redresare si adaptare

iata imobiliara a traversat anul
trecut fara mari turbulente, in
ciuda problemelor de factura
economicd si geopolitica, apre-
ciaza BURSA Constructiilor nr. 1/
2025aftoiu, Head of Research
Cushman & Wakefield Echinox. Acesta
spune ca au existat factori perturbatori, insa
piata a reusit sa se adapteze si sa se replieze
luand in considerare noile realitati macroe-
conomice si politice, cu care cel mai proba-
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bil se va confrunta si in 2025.

Investitiile imobiliare din tara noastra au
atins 750 de milioane de euro, in 2024, in
crestere cu 58% fata de anul anterior, insa
putin sub media anuala de 800 de milioane
de euro din ultimul deceniu, potrivit rapor-
tului anual publicat de Colliers. Romania s-a
evidentiat ca lider regional, avand cea mai
buna performanta comparativ cu celelalte
cinci economii majore din Europa Centrala
si de Est - Bulgaria, Cehia, Ungaria, Polonia si

Slovacia. Activitatea de tranzactionare a fost
dominatd de activele industriale, cu un vo-
lum de aproape 300 de milioane de euro,
marcand 2024 ca un an record pentru acea-
sta categorie de investitii.

Potrivit lui Vlad Saftoiu, cele mai mari doua
tranzactii incheiate anul trecut au reprezen-
tat vanzarea portofoliului industrial al Glo-
baworth (404.000 mp) catre CTP si WDP,

(continuare in pagina 23)
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pentru o suma totald de 278 milioane euro.
Cea mai importanta tranzactie cu spatii de
retail a fost achizitia de catre WDP a Expo
Market Doraly, un centru de vanzare cu
amanuntul si en-gros de 100.000 mp langa
Bucuresti pentru circa 90 de milioane de
euro, in timp ce achizitia Landmark de catre
Vectr Realty, pentru aproximativ 70 milioa-
ne euro, a constituit cea mai relevanta tran-
zactie cu spatii de birouri in 2024.
Specialistii de la Colliers aratd, printre alte-
le, cd una dintre tranzactiile importante de

anul trecut a fost vanzarea complexului de
birouri The Landmark, situat in zona centra-
1a de afaceri, catre African Industries Group,
sustinut de capital indian. Aceasta este pri-
ma tranzactie majord cu capital indian in
imobiliarele comerciale din Romania si a
contribuit la stabilizarea randamentelor
pentru birourile premium.

Printre alte achizitii semnificative ale anu-
lui trecut se numara doua parcuri comercia-
le cumpdrate de BT Property, fondul imobi-
liar al celei mai mari banci din Romania, con-
solidand un tip de capital nou pe piata. To-
todata, Mures Mall din Targu Mures a fost

achizitionat de universitatea localda de medi-
cina, cu scopul de a fi transformat intr-un
spatiu educational. Aceasta tranzactie face
parte dintr-o lista tot mai mare de achizitii
recente realizate de autoritatile locale, care
implica investitii considerabile.

"Valoarea medie a tranzactiilor a fost de
aproximativ 25 de milioane de euro, unul
dintre cele mai scazute niveluri din ultimii
ani. Totusi, acest lucru reflecta cresterea im-
plicarii capitalului local, care devine tot mai
activ. Noul val de antreprenori, care au acu-

(continuare in pagina 24)
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mulat capital prin afacerile lor in ultimele
decenii, cauta din ce in ce mai des oportuni-
t&ti pentru a-si plasa fondurile. Intre 2022 si
2024, tranzactiile sub 20 de milioane de
euro au reprezentat, in medie, aproximativ
un sfert din volumul anual", subliniaza Ro-
bert Miklo, Partner | Head of Capital Markets
Colliers.

Randamentele s-au mentinut stabile in
2024, de 7,25% pentru centre comerciale de
top, 7,50% pentru birouri premium si 7,75%
pentru active industriale de top, cu o usoara
crestere de 0,25 puncte procentuale pentru
cele din urma. Aceasta ajustare, explica spe-
cialistii Colliers, nu reflectd neaparat o co-
rectie, ci mai degraba o adaptare in functie
de tranzactiile efectuate, care au confirmat
nivelurile actuale. De asemenea, merita
mentionat ca tranzactiile recente cu parcuri
comerciale de retail bine performante si de-
schise recent in orase regionale s-au inche-
iat cu randamente in jur de 8%, uneori chiar
sub acest nivel. In ceea ce priveste finanta-
rea, bancile raman deschise si confortabile
cu preturile actuale, sprijinind produsele
bine performante, in special din sectoarele
industrial si retail. Totodata, spatiile de biro-
uri de ultima generatie revin treptat in aten-
tia investitorilor, dupa un declin cauzat de
tendinta de lucru la distanta.

De altfel, stabilizarea randamentelor in
intreaga regiune a imbunatatit sentimentul
general pe piatd, iar investitorii par sa se
pregdteasca pentru o posibila scadere a
acestora, cu conditia ca ratele dobanzilor sa
continue sa scada. Piata investitiilor din

TENDINTE CEE

CEE-6 a inregistrat o revenire rapida in 2024,
cu volume totale de aproape 9 miliarde de
euro, in crestere fata de putin sub 5 miliarde
de euro in anul anterior. Desi Polonia a con-
tribuit cu peste jumatate din acest rezultat,
majoritatea tarilor din regiune au avut per-
formante favorabile, ceea ce pozitioneaza
2024 ca un an "normal”, aliniat cu nivelurile
din ciclurile precedente.

Investitorii din Europa

de Vest - cei mai activi
cumparatori de active
imobiliare pe piata locala,
in ultimii cinci ani

Investitorii din Europa de Vest, din tari pre-
cum Austria, Olanda, Belgia sau Marea Brita-
nie, au fost cei mai activi cumparatori de ac-
tive imobiliare pe piata locala in ultimii cinci
ani (2019-2024), realizand plasamente de
1,75 miliarde euro, potrivit datelor compa-
niei de consultanta imobiliara Cushman &
Wakefield Echinox. Cota lor de piatd a fost
de circa 39%, dintr-un volum total tranzac-
tionat de 4,5 miliarde euro, in perioada ana-
lizata.

Ei au fost urmati de investitorii romani, cu
un volum de aproape 1,2 miliarde euro si o
cota de 26%, in timp ce investitorii din Eu-
ropa Centrala si de Est au cumparat active
imobiliare in valoare de 560 milioane euro
(13% cota de piatd). Investitorii din Orien-
tul Mijlociu au realizat plasamente de 388
milioane euro, in timp ce nivelul de activi-

\

Cristi Moga, Head of Capital
Markets, Cushman & Wakefield
Echinox, subliniazad: "Piata
imobiliard locald a atras in
ultimii cinci ani capital din peste
20 de tdri de pe patru continente,
dar, cu toate acestea, investitorii
europeni, incluzandu-i aici si pe
cei romani, au fost responsabili
pentru circa 80% din volumul
tranzactionat”.

tate al investitorilor din Africa de Sud s-a
mai diminuat, acestia avand o cota de piata
de 7%.

In ciuda climatului volatil, marcat de nu-
meroase evenimente cu impact major, piata
locala a continuat sa atragd investitori noi,
atat locali, cat si cu capital strdin, printre

(continuare in pagina 25)
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acestia numarandu-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).

Analizand activitatea companiilor care
aveau deja prezenta pe piata locala, cele
mai mari achizitii au fost realizate de Paval
Holding, CTP si AFI Europe, investitori care
si-au consolidat pozitiile pe piata prin pre-
luarea de portofolii de cladiri de birouri (Pa-
val Holding si AFI Europe) si de parcuriindu-
striale si de logistica (CTP). Preluarile au re-
prezentat si iesirea de pe piata din Roménia
a grupului austriac CA Immo, de pe segmen-
tul de birouri al grupului sud african NEPI
Rockcastle si de pe cel industrial a celor de
la Globalworth.

Cristi Moga, Head of Capital Markets, Cu-
shman & Wakefield Echinox, subliniaza:
"Piata imobiliara locala a atras in ultimii cin-
ci ani capital din peste 20 de tari de pe pa-
tru continente, dar, cu toate acestea, inve-
stitorii europeni, incluzandu-i aici si pe cei
romani, au fost responsabili pentru circa
80% din volumul tranzactionat. Apetitul ju-
catorilor din Europa de Vest pentru achizitii
a ramas ridicat si la inceputul acestui an,
dar vedem un interes in crestere si din par-
tea jucatorilor din Europa Centrald si de
Est".

Per total, in perioada 2020-2024, au fost
inregistrate 159 de tranzactii, valoarea me-
die fiind de peste 28 de milioane de euro.

TENDINTE CEE

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

si s-aincheiat cu un rezultat
solid. Dinamica puternicd a
tranzactiilor observata pe
parcursul anului a continuat si in
2025, cu cateva acorduri majore
incd in desfasurare”, explica
Robert Miklo.

Cele mai tranzactionate proprietati au fost
imobilele de birouri, cu un volum care a
depasit 2,2 miliarde de euro si o cota de
aproape 50% din total, acestea fiind urmate
de proiectele comerciale, cu o cota de 24%,
respectiv de proprietatile industriale (19%).

Circa 60% din volumul investit a fost direc-
tionat catre proprietati situate in Bucuresti,
in conditiile in care peste un sfert din piata
este reprezentat de achizitii de portofolii de
active amplasate in mai multe orase din
tara.

Potrivit lui Vlad Sdftoiu, Head of
Research Cushman & Wakefield
Echinox., cele mai mari douad
tranzactii incheiate anul trecut
au reprezentat vanzarea
portofoliului industrial al
Globaworth (404.000 mp) catre
CTP si WDP, pentru o sumd
totald de 278 milioane euro.

Perspectivele pietei
imobiliare sunt mixte, in acest
an

Perspectivele pietei imobiliare pentru
acest an sunt mixte, arata Raportul Colliers.
Consultantii din cadrul companiei de con-
sultanta explica faptul ca principala provo-

(continuare in pagina 26)
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care vine din contextul intern, marcat de in-
certitudinea politica generatd de anularea
alegerilor prezidentiale si de un cost de risc
ridicat, cauzat de dezechilibre economice.

Pentru 2025, perspectivele sunt promita-
toare, cu aproape 100 de milioane de euro
in tranzactii semnate, dar nefinalizate, prin-
tre care vanzarea unei parti din Iride Park,
detinuta de Immofinanz, si a unui portofoliu
de parcuri comerciale apartinand MAS REI.
Alte tranzactii, aflate in diverse etape de ne-
gociere si care totalizeaza aproximativ 500
de milioane de euro, indica un inceput de
an solid. Daca tendintele favorabile se men-
tin, analiza Colliers arata ca investitiile in
imobiliare comerciale ar putea depasi pra-
gul de 800 de milioane de euro in 2025.
Totusi, acest scenariu depinde de evolutia
unor factori-cheie.

Anul 2025 a debutat deja cu doua tranzac-
tii importante, ambele implicand proiecte
de retail si acelasi cumparator, respectiv M
Core, ce a preluat portofoliul de strip
mall-uri detinute in sapte orase din tara de
catre MAS Real Estate si Prime Kapital, tran-
zactie in care Cushman & Wakefield Echinox
a reprezentat vanzatorul si, de asemenea,
proiectul Shopping City Suceava.

Avand in vedere tranzactiile in diverse sta-
dii de negociere, pana la jumatatea anului
volumul tranzactionat va fi in jurul a
500-600 milioane euro, conform surselor ci-

tate. Acestea arata ca perspectivele pentru
2025 sunt, in general, optimiste, dar ca exi-
std in continuare riscuri precum inflatia,
cresterea costurilor de constructie si incerti-
tudinile geopolitice. "Totusi, tranzitia cdtre
sustenabilitate, digitalizarea proceselor si
adaptarea la noile cerinte ale pietei ofera
oportunitati semnificative pentru investito-
ri. Piata imobiliara europeana si locala intra,
in 2025, cu o directie clara spre redresare si
adaptare. Tendintele respective indica un
an promitator pentru acest sector, cu opor-
tunitati substantiale in retail, industrial & lo-
gistic si birouri. Succesul depinde, insd, de
capacitatea jucatorilor din piata de a se
adapta rapid la noile cerinte si de a valorifica
potentialul de inovare si sustenabilitate",
estimeaza reprezentantul Cushman &
Wakefield Echinox.

Specialistii spun ca principalele provocari
pentru Romania sunt legate de contextul in-
tern, marcat de incertitudinea politica.
Acest climat ar putea determina investitorii
sa adopte o abordare mai precauta pana la
clarificarea situatiei. In plus, costul ridicat al
riscului, cauzat de un deficit fiscal semnifica-
tiv si de dezechilibrele contului curent, afec-
teaza atractivitatea pietei, desi randamente-
le investitionale raman competitive. Imple-
mentarea unor reforme fiscale ar putea re-
duce aceste riscuri si stimula activitatea in-
vestitionala pe termen lung.

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

un rezultat solid. Dinamica puternica a tran-
zactiilor observata pe parcursul anului a
continuat si in 2025, cu cateva acorduri ma-
jore incd in desfasurare. Aceste cresteri ale
activitatii de tranzactionare confirma ca vo-
lumul relativ redus al investitiilor din Rom-
ania, in comparatie cu Polonia, este mai de-
graba rezultatul lipsei de produse disponibi-
le, si nu al lipsei de interes. Bancile au ramas
implicate facilitand accesul la finantare.
Anul acesta ne asteptam la continuarea di-
namicii pozitive, cu premise bune sa
depasim performanta din 2024", explica Ro-
bert Miklo.

Pe plan extern, evolutiile geopolitice, eco-
nomia fragild a zonei euro si politicile co-
merciale globale raman factori de urmarit.
Totusi, perspectivele pe termen lung sunt
optimiste. Intre 2015 si 2019, Romania a
inregistrat un volum mediu anual de tran-
zactii imobiliare comerciale de peste 900 de
milioane de euro, iar PIB-ul s-a dublat in ter-
meni nominali fata de 2015. Dezvoltarea ac-
celerata a infrastructurii va avea un impact
pozitiv la toate nivelurile economice si va
rezulta in cele din urma si in imbunatatirea
potentialul Romaniei de a atrage investitori
noi si a avea o traiectorie pozitiva pe termen
lung este semnificativ, conchide Robert
Miklo.
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