
Avem cea mai mare
creºtere a volumului
tranzacþiilor imobiliare
din ECE

Þ
ara noastrã a înregistrat o creºtere

a volumului tranzacþiilor imobiliare
de 131%, în primul semestru al
acestui an, pânã la 418 milioane de
euro, cel mai mare avans din Euro-
pa Centralã ºi de Est (ECE) - evoluþie

care a plasat-o pe poziþia a treia în regiune,
dupã Polonia ºi Cehia, devansând Ungaria ºi
Slovacia, au transmis consultanþii de la
Cushman & Wakefield Echinox.

Retailul a constituit unul dintre principalii
factori de creºtere pe piaþã. Acestuia li s-au
alãturat segmentele rezidenþial ºi industrial.
Dezvoltatorii de retail îºi menþin activitatea
intensã la nivel naþional, concentrându-se
atât pe dezvoltarea parcurilor de retail, cât ºi
pe magazine stand alone operate de marii
retaileri.

Conform surselor citate, tranzacþiile cu
proprietãþi de retail ºi cele cu proiecte indu-

striale au reprezentat motorul pieþei locale,
reprezentând 90% din volumul total, în
timp ce birourile au avut o pondere de doar
4%, iar domeniul hotelier a contribuit cu 6%
la creºterea pieþei. Sectorul de retail a atras
47% din volumul investiþional, în timp ce
piaþa logisticã a avut o cotã de 43%.

La nivel regional (România, Polonia, Cehia,
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Ungaria ºi Slovacia), volumul tranzacþionat
în perioada analizatã a fost de 3,26 miliarde
euro, în creºtere cu 40% comparativ cu pe-
rioada corespunzãtoare din anul anterior.
Polonia a avut o creºtere de 113%, în timp
ce piaþa din Cehia a înregistrat un avans de
19%. În schimb, Ungaria a consemnat o scã-
dere de circa 33% a tranzacþiilor cu proprie-
tãþi generatoare de venituri, iar în Slovacia
reducerea a fost ºi mai accentuatã, de 73%.

În România au fost consemnate 38 de tran-
zacþii, comparativ cu 17 în perioada similarã
a anului trecut, conform datelor centralizate
în raportul Romania Investment Marketbe-
at, lansat de compania de consultanþã imo-
biliarã Cushman & Wakefield Echinox.

În plus, prima jumãtate a acestui an a fost
cel mai dinamic prim semestru din 2017 ºi
pânã acum, în condiþiile în care cea de-a
doua jumãtate a anului este, de obicei, mai
activã în ceea ce priveºte tranzacþiile. Cristi
Moga, Head of Capital Markets Cushman &
Wakefield Echinox, subliniazã: "Anul 2024
marcheazã o revenire a interesului investi-
torilor pentru active imobiliare pe piaþa lo-
calã, remarcându-se o activitate crescutã
mai ales din partea jucãtorilor deja prezenþi
în România. Perspectivele pentru a doua ju-
mãtate a anului rãmân pozitive, pe fondul
relaxãrii condiþiilor de finanþare ºi al stabili-
zãrii preþurilor, urmând a fi închise alte tran-
zacþii semnificative în special pe segmente-

le de retail ºi birouri. Per total, volumul tran-
zacþionat este de aºteptat sã revinã la media
de circa 1 miliard de euro, specificã pieþei lo-
cale în ultimul deceniu".

Cea mai mare tranzacþie încheiatã în perio-
ada analizatã a fost achiziþia de cãtre CTP a
unui portofoliu care cuprinde ºase parcuri
industriale ºi logistice de la Globalworth

(267.900 mp GLA) pentru 168 milioane euro.
O altã achiziþie importantã finalizatã în pri-
mul semestru a fost parafatã de WDP, gru-
pul belgian preluând proiectul Expo Market
Doraly de lângã Bucureºti pentru aproxima-
tiv 90 milioane euro.
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Randamentele de referinþã au fost stabile
pe toate segmentele, în primul semestru,
doar proprietãþile industriale înregistând un
avans de 10 puncte de bazã comparativ cu
sfârºitul anului 2023. Astfel, acestea variazã
între 7,25% pentru cele mai reprezentative
clãdiri de birouri ºi centre comerciale ºi
7,50% pentru parcuri industriale.

Daniel Crainic: "În an electoral
sunt premise favorabile
pentru cei care au o locuinþã
la vânzare sau care dezvoltã
locuinþe"

Piaþa imobiliarã a stagnat o bunã bucatã
de vreme, numãrul tranzacþiilor fiind în scã-
dere, evidenþiazã Daniel Crainic, director de
marketing la imobiliare.ro, citat de RRA.
Specialistul a menþionat: "Am avut o perioa-
dã, începând din 2020 - odatã cu pandemia,
apoi cu izbucnirea conflictului din Ucraina -,
care a afectat mult piaþa ºi foarte multã
lume ºi-a amânat nevoia de locuire. Aceastã
nevoie se acumuleazã în timp. În acelaºi
timp, oferta este mult mai scãzutã, este în
scãdere. Poate principalul factor vulnerabil
pe piaþa imobiliarã este exact acestã scãde-
re a ofertei. Pentru cã atunci când avem o
cerere care s-a acumulat în timp ºi o ofertã
în scãdere, avem un dezechilibru, ceea ce
duce pânã la urmã la o presiune pe preþ.
Cred cã pânã la finalul anului preþurile vor

continua sã creascã. De asemenea, acum
suntem în an electoral ºi promisiunile nu
contenesc. Piaþa imobiliarã e sensibilã ºi la
factorul de încredere care vine dinspre gu-
vernanþi, iar în an electoral sunt premise fa-
vorabile pentru cei care au o locuinþã la
vânzare sau care dezvoltã locuinþe".

RE/MAX: "Procentul
imobilelor achiziþionate prin
credit a crescut cu 40%"

Procentul imobilelor achiziþionate prin
credit a crescut cu 40%, în primele ºase luni
ale anului în curs comparativ cu aceeaºi pe-
rioadã din 2023, potrivit reprezentanþilor
RE/MAX.

Reducerea dobânzilor bancare ºi ofertele
bãncilor pentru acest produs se numãrã
printre factorii determinanþi ai acestei ten-
dinþe. Potrivit sursei citate, primul semestru
al acestui an a fost marcat de o abordare
mai activã a cumpãrãtorilor de imobiliare,
reflectatã într-o creºtere cu 5% a volumului
tranzacþiilor de vânzãri ºi o creºtere a valorii
proprietãþilor cu circa 8%. Evoluþia pozitivã
pe acest segment se datoreazã, în principal,
reducerii dobânzilor la creditele ipotecare ºi

creºterii preþului de tranzacþionare a pro-
prietãþilor.

Consultanþii citaþi aratã ºi o scãdere a volu-
mului de tranzacþii pe segmentul închiriere,
în perioada analizatã.

Cele mai multe intermedieri realizate de
birourile RE/MAX România s-au înregistrat
pe segmentul rezidenþial - aproximativ 90%
din totalul tranzacþiilor -, doar 10% fiind pe
zona comercialã ºi industrialã. Totodatã,
cele mai cãutate tipuri de locuinþe au fost
apartamentele cu douã camere, urmate de
case ºi apartamentele cu trei sau mai multe
camere. Printre preferinþele românilor s-au
mai evidenþiat ºi apartamentele vechi, în de-
trimentul celor noi, precum ºi proprietãþile
situate în zonele limitrofe.

"În primul semestru al acestui an am ob-
servat o tendinþã clarã de creºtere a numã-
rului de tranzacþii de vânzare, impulsionatã
de accesibilitatea sporitã la sursele de finan-
þare. Pentru a doua parte a anului anticipãm
cã aceastã tendinþã va continua, cu o posibi-
lã creºtere a preþurilor în oraºele cu poten-
þial ridicat. Accesul mai facil la credite ºi
ofertele competitive ale bãncilor vor juca un
rol crucial în aceastã evoluþie", a declarat
Rãzvan Cuc, Preºedinte RE/MAX România.

iO Partners: Piaþa imobiliarã -
departe de saturaþie

În ansamblu, piaþa imobiliarã a avut o evo-
luþie destul de bunã, în prima jumãtate a
anului 2024. Cererea netã de birouri din Bu-
cureºti a fost în creºtere. De asemenea, s-au
dublat volumele de investiþii în imobiliare
faþã de aceeaºi perioada din 2023. Pe rezi-
denþial avem o creºtere semnificativã a ce-
rerii faþã de primele ºase luni ale anului tre-
cut. Iar pe spaþii industriale avem o tendinþã
de scãdere, dar chiar ºi aºa cererea se situea-
zã la un nivel sãnãtos, ne-a transmis Alexan-
dru David, Head of Research iO Partners.

Potrivit acestuia, pe tranzacþii de inve-
stment, volumul total al investiþiilor a fost mai
mult de dublu faþã de anul trecut în aceeaºi
perioadã. Dar aceastã evoluþie a avut loc în
condiþiile în care 2023 a fost anul cu cel mai
mic volum de investiþii din ultimii zece ani.
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Evoluþia randamentelor prime în ultimul an
Trimestru Birouri Centre comerciale Spatii Industriale

T2 2023 7,50% 7,50% 7,50%

T2 2024 7,75% 8,00% 8,00%

Sursa : iO Partners Research

(continuare în pagina 7)



Alexandu David subliniazã: "Pentru acest
an, pe piaþa de investiþii imobiliare ne
aºteptãm sã revenim la un volum similar
mediei multianuale, de circa 900 milioane
euro. Un element încurajator este numãrul
semnificativ de tranzacþii cu portofolii de
proprietãþi în 2024". Sursele citate aprecia-
zã cã perspectivele în domeniu sunt bune,
piaþa se dezvoltã, stocurile cresc, asemeni
volumului de tranzacþii potenþiale. Pe toate
segmentele existã spaþiu de creºtere ºi
oportunitãþi, fiind departe de saturaþie.
"Desigur, nu înseamnã cã trebuie sã ne
aºteptãm la o creºtere liniarã sau constan-
tã. Pandemia COVID-19 ºi conflictul din
Ucraina au demonstrat cã existã mulþi fac-
tori imprevizibili. Proiectele calitative tind
sã rãspundã mai bine provocãrilor pieþei
(dacã ne referim la ratele de neocupare,
conservarea valorii etc.), deci spre asta tre-
buie sã tindem, spre calitate", a conchis
consultantul iO Partners.

CBRE: "În primul semestru al
acestui an, piaþa de investiþii a
atins 85% din activitatea
anului 2023"

În opinia Danielei Gavril, Head of Research

CBRE România, în primele ºase luni ale anu-
lui 2024, piaþa imobiliarã a perfomat foarte
bine în toate cele patru sectoare imobiliare
pe care compania de consultanþã le monito-
rizeazã. Astfel, piaþa de investiþii a atins 85%
din activitatea anului 2023, aceasta tra-
ducându-se printr-un volum total de 422
milioane euro.

Sursa citatã ne-a transmis: "La sfârºitul
primului semestru din 2024, randamentele
prime pentru proprietãþile de birouri ºi co-
merciale au ajuns la 8,00%, în timp ce ran-
damentul pentru proprietãþile industriale
ºi logistice s-a situat la 7,75%. Pânã la
sfârºitul anului considerãm cã existã posi-
bilitatea unei comprimãri a randamentelor
de tip prime pentru toate cele trei segmen-
te menþionate, reducere aflatã în strânsã le-
gãturã cu interesul crescut manifestat de
investitori.

Toate cele patru sectoare imobiliare moni-
torizate de CBRE România au cunoscut o ce-
rere consistentã. Dacã privim strict compa-
rativ cu perioada corespondenþã a anului
anterior, segmentele de birouri ºi industrial
au marcat uºoare scãderi, însã trebuie luat
în considerare contextul general în care
2023 a fost un an cu nivel ridicat al cererilor
totale aflat pe un trend ascendent în perioa-
da post-pandemicã".

Volumul de investiþii din toatã þara - de 422
milioane euro - este mai mult decât dublu

comparativ cu totalul din prima jumãtate a
anului anterior ºi cu 34% mai mare decât a
doua jumãtate a aceluiaºi an.

Ofertã atractivã pe piaþa de
investiþii

Piaþa de investiþii se bucurã de o ofertã
atractivã, cu produse imobiliare premium
atât în Bucureºti, cât ºi la nivel regional. Sunt
tranzacþii în diferite stadii de negociere care
au potenþial de finalizare în acest an, cu pro-
iecte imobiliare din þarã cunoscute ºi cu im-
pact semnificativ în volumul anual de inve-
sþii, aratã Daniela Gavril, adãugând: "Cu toa-
te cã, recent, a fost înregistratã o încetinire a
investiþiilor din cauza factorilor economici ºi
a incertitudinii politice, anticipãm o revenire
la o creºtere stabilã similarã cu nivelurile
pre-pandemie. Anticipãm cã volumul de in-
vestiþii în a douã jumãtate a anului va fi simi-
lar cu cel din prima jumãtate. Mai multe
tranzacþii semnificative sunt în proces de
încheiere ºi se aºteaptã sã fie finalizate în
timpul lunilor de varã. În plus, având în ve-
dere perspectiva economicã pozitivã, antici-
pãm o tendinþã ascendentã în partea a doua
a anului".

Printre altele, sursa citatã a evidenþiat ape-
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tenþa companiilor pentru clãdiri verzi, care
corespund standardelor ESG ºi promoveazã
bunãstarea angajaþilor la locul de muncã.
De asemenea, se poate observa cã ºi pentru
noile dezvoltãri de tip industrial ºi logistic
investitorii prioritizeazã factori precum efi-
cienþa energeticã ºi reducerea emisiilor de
carbon.

Consultantul CBRE aratã: "Încã de la înce-
put 2024 s-a prefigurat un an cu tranzacþii
cheie în sectorul imobiliar. ªi pentru a doua
jumãtate a anului sunt conturate tranzacþii

importante, pe piaþa de investiþii fiind deja
anunþate închiderea unor tranzacþii cum ar
fi achiziþionarea de cãtre WDP a trei proprie-
tãþi industriale la Globalworth sau tranzac-
þionarea clãdirii de birouri The Landmark
din Bucureºti.

Ceea ce considerãm cã trebuie urmãrit cu
interes este gradul de revenire la muncã de
la birou. S-a dovedit a fi o provocare pentru
companii de a-ºi alinia dorinþa de revenire la
birou a angajaþilor cu comportamentul ace-
stora în ceea ce priveºte timpul petrecut la
birou. Astfel, perspectivele pieþei de birouri
nu sunt afectate doar de numãrul limitat de

proiecte care urmeazã sã fie livrate, dar ºi de
capacitatea companiilor de a promova ºi li-
vra valoarea prezenþei fizice în clãdirile de
birouri".

Cushman & Wakefield
Echinox: "România mai are
încã mult de recuperat faþã
de celelalte þãri din regiune"

În contextul unor indicatori macroecono-
mici îmbunãtãþiþi, al reducerii inflaþiei ºi scã-
derii de cãtre BNR a ratei de politicã mone-
tarã, cerererea pe piaþa imobiliarã a fost di-
namicã pe toate segmentele acesteia, însã
activitatea de dezvoltare a evoluat diferit de
la o clasã de active la alta, spune ºi Vlad Sãf-
toiu, Head of Research Cushman & Wake-
field Echinox.

Potrivit acestuia, pe segmentul comercial -
birouri, retail ºi spaþii industriale & logistice
-, primul semestru nu a adus modificãri im-
portante la nivelul chiriilor.

În primele ºase luni, dezvoltatorii au finali-
zat proiecte moderne cu o suprafaþã de
aproape 200.000 metri pãtraþi la nivel naþio-
nal (104.000 metri pãtraþi parcuri industriale
ºi logistice ºi 87.000 metri pãtraþi spaþii de
retail). Faþã de perioada similarã a anului
trecut, livrãrile de astfel de spaþii s-au redus
cu peste 60%, încetinire accentuatã de lipsa
de proiecte noi de birouri.

Sursa citatã aratã: "Una dintre tendinþele
pieþei pe care am vãzut-o conturându-se
în ultimii ani ºi care acum este pe agenda
tuturor dezvoltatorilor, investitorilor ºi
chiriaºilor este adoptarea standardelor de
sustenabilitate ºi ESG. Din ce în ce mai
multe proprietãþi, fie cã vorbim despre
dezvoltãri de retail, industriale sau de bi-
rouri au obþinut certificãri verzi, aceasta
fiind o componentã importantã a standar-
delor ESG (Environmental, Social and Go-
vernance). Adoptarea acestor standarde a
devenit un "must have", iar eforturile tutu-
ror jucãtorilor din piaþa imobiliarã sunt ca-
nalizate în aceastã direcþie, fiind un ele-
ment care îþi oferã acces la finanþare în
condiþii mai avantajoase, la chiriaºi corpo-
rate ºi la investitori instituþionali în cazul
unui exit.

De asemenea, dacã pânã acum o atenþie
deosebitã era acordatã componentei de
mediu a standardelor ESG, vedem o integra-
re ºi a componentei sociale de cãtre compa-
nii ºi dezvoltatori. În acest sens, în tot mai
multe clãdiri de birouri, dar ºi în parcurile in-
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dustriale care acomodeazã un numãr ridicat
de angajaþi, au loc acþiuni ºi iniþiative cu sco-
pul de a crea comunitãþi prin organizarea de
evenimente pentru susþinerea interacþiunii
dintre angajaþi".

Sectorul imobiliar a avut o creºtere specta-
culoasã în ultimii 10-15 ani, dar cu toate ace-
stea România mai are încã mult de recupe-
rat faþã de celelalte þãri din regiune, compa-
rabile din punct de vedere al populaþiei, pu-
terii de cumpãrare etc. Din aceastã perspec-
tivã, dar ºi în baza prognozelor macroeco-
nomice ce indicã o performanþã a econo-
miei româneºti peste media Uniunii Europe-
ne ºi peste cea din Europa Centralã ºi de Est,
piaþa imobiliarã va continua sã se dezvolte
pe toate segmentele.

Colliers: "Atingerea pragului
investiþional de 1 miliard de
euro, în 2024, pare un
obiectiv realizabil"

Perspectivele pieþei de investiþii imobi-
liare rãmân favorabile, iar cu un volum

semnificativ de tranzacþii în desfãºurare,
inclusiv unele recente în care proprietarii
doresc o finalizare rapidã, atingerea pra-
gului de 1 miliard de euro în 2024 pare un
obiectiv realizabil, apreciazã consultanþii
Colliers. Criteriile de mediu, sociale ºi de
guvernanþã (ESG) devin din ce în ce mai
importante în procesul decizional al inve-
stitorilor imobiliari, bãncilor ºi chiriaºilor,
subliniazã consultanþii Colliers în raportul
publicat recent, explicând cã, deºi poten-
þialul pieþei pe termen lung rãmâne sem-
nificativ, existã totuºi provocãri pe termen
scurt ºi mediu.

Anca Merdescu, Director Investment &
Debt Advisory la Colliers România, subli-
niazã: "Comparativ cu anul precedent,
2024 este mult mai activ. Existã nume noi
de investitori ºi mai multe tranzacþii în lu-
cru care au ºanse bune de a se închide
anul acesta. Una din provocarile principa-
le rãmâne disponibilitatea ºi costul finan-
þãrii, care în prezent este de circa 6%. În
plus, vedem o atenþie sporitã acordatã ca-
litãþii tehnice ºi standardelor ESG ale pro-
prietãþilor. Se preconizeazã o îmbunãtãþi-
re a condiþiilor de finanþare, susþinutã de
lichiditatea ridicatã a pieþelor financiare ºi
de reducerea ratelor dobânzilor de cãtre

BCE, chiar dacã acest proces este uºor
întârziat. Interesul bãncilor pentru anumi-
te sectoare imobiliare, în special pentru
birouri, este destul de limitat, însã existã
excepþii în funcþie de finanþator, calitatea
proprietãþii ºi experienþa debitorului. Sec-
torul industrial este încã preferatul pe lista
bãncilor, urmat de retail ºi rezidenþial,
unde deciziile de finanþare sunt luate în
funcþie de viabilitatea fiecãrui proiect în
parte. Refinanþarea, îndeplinirea standar-
delor ESG ºi alþi factori specifici sectorului
imobiliar sau contextului local continuã sã
joace un rol important în deciziile cumpã-
rãtorilor ºi vânzãtorilor".

La nivel regional, experþii Colliers estimea-
zã un volum de tranzacþii de circa 5,5 miliar-
de de euro pentru întregul an 2024, repre-
zentând aproximativ jumãtate din media pe
zece ani. Polonia a dominat volumele regio-
nale, cu aproape 50% din total, datoritã
creºterii semnificative a activitãþii locale în al
doilea trimestru.
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