Piata noastra imobiliara -
rezilienta si dinamica;

Ce efecte au asupra e
masurile fiscale

(Interviu cu Laura Dumea-Bencze, Head of Research i
n cadrul CBRE Romania)

In prima jumétate a acestui an, piata imobiliard din tara noas-
trd a demonstrat rezilientd si dinamism, mentinGndu-si
atractivitatea in fata unui context local si regional complex,
ne-a spus Laurei Dumea-Bencze, Head of Research in cadrul

Reporter: Cum a evoluat
piata imobiliara Tn prima ju-
matate a acestui an?

Laura Dumea-Bencze: In
prima jumatate a anului
2025, piata imobiliara din
Romania a demonstrat rezi-
lienta si dinamism, men-
tindndu-si atractivitatea Tn
fata unui context local si re-
gional complex. De exemplu,
volumul total al investitiilor a
atins 390 de milioane de
euro, in usoara scadere fata
de primul semestru din
2024, insa In linie cu activita-
tea asteptata pentru acest
an.

Cererea pentru spatii de bi-
rouri, retail si industrial a
continuat sa creasca semni-
ficativ in prima jumatate a
lui 2025, generand scaderi
vizibile ale ratelor de neocu-
pare si marcand o etapa de
maturizare pentru piata
imobiliara romaneasca.
Astfel, peste 150.000 mp din
stocul de real estate au fost
ocupati in prima jumatate a
acestui an, fata de aceeasi

4 | BURSA Constructiilor nr.6 / 2025

perioada a lui 2024.

Reporter: Care sunt efec-
tele masurilor fiscale anun-
tate de noul Guvern in pri-
mul pachet de masuri asu-
pra pietei imobiliare?

Laura Dumea-Bencze:
Anul 2025 reprezinta un mo-
ment crucial pentru traiecto-
ria politicd si economica a
Romaniei. Reformele fiscale
recente fac parte dintr-o
strategie mai ampla ce vizea-
za stabilitatea fiscala, creste-
rea credibilitatii Romaniei si
facilitarea absorbtiei fondu-
rilor europene. Aceste masu-
ri, desi provocatoare pe ter-
men scurt, creeaza premise-
le pentru o crestere sustena-
bila si pentru investitii imobi-
liare profitabile pe termen
mediu si lung.

De exemplu, investitorii
romani Isi arata increderea
in piata imobiliara si in fun-
damentele economice ale
Romaniei, astfel ei sunt re-
sponsabili pentru un sfert
din volumul investitional
inregistrat in primele sase

CBRE Romania. Potrivit domniei sale, noile mdsuri fiscale, desi
provocatoare pe termen scurt, creeazd premisele pentru o
crestere sustenabild si pentru investitii imobiliare profitabile

pe termen mediu si lung.

an, in

crestere fata de anii trecuti.
Reporter: Cum au evoluat

preturile, pe fiecare dintre

luni ale acestui

segmentele pietei de profil?
Laura Dumea-Bencze: Pe
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piata imobiliara corporate
am Tnregistrat atat cresteri
de chirie prime - de exemplu
chiria pentru birouri a ajuns
la 22 de euro/mp/luna, Tn
crestere cu 6% de la an la an,
acelasi procent fiind inregi-
strat si pentru chiria prime
de industrial si pentru cea
de retail (centre comerciale).
Observam tendinte de
crestere in continuare pen-
tru sectorul birouri si pentru
retail.

Reporter: Care a fost evo-
lutia cererii in aceasta perio-
ada?

Laura Dumea-Bencze: in
zona de birouri, cererea n
trimestrul al doilea din 2025
a scazut comparativ cu tri-
mestrele anterioare, activita-
tea totalad de Tnchiriere (TLA)
atingand 61.000 mp, ceea ce
aduce volumul din primul
semestru al anului 2025 la
124.000 mp. Aceasta repre-
zinta o scadere de 27% fata
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de semestrul Tntai al anului
trecut si o reducere de 34%
comparativ cu aceeasi perio-
ada din 2023, desi volumele
sunt Tn general aliniate cu
cele din intervalul similar al
lui 2022. Scaderea recenta
vine dupa doi ani exceptio-
nali in ceea ce priveste activi-
tatea de inchiriere si poate
reflecta o normalizare par-
tiala a dinamicii pietei. Volu-
mele de Inchiriere nete in tri-
mestrul secund al acestui an
au scazut cu 35% fata de
aceeasi perioada a anului
trecut. Totusi, volumele tota-
le de Tnchiriere au fost susti-
nute de o tranzactie de rei-
nnoire foarte mare (BCR),
care a crescut cifrele genera-
le. Majoritatea celorlalte
tranzactiilor au fost de di-
mensiuni mai mici, cu o me-
die de aproximativ 1.000
mp, in scadere fata de trime-
strele anterioare. Acest lucru
indica o piata dominata in
mare parte de chiriasi de di-
mensiuni medii, cu activitate
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limitata din partea marilor
companii corporative.

Tn zona retail, un total de
99 de noi chiriasi de retail au
intrat pe piata din Europa
Centrala si de Est (CEE) in
2024, un an record, marcand
o crestere de 40% fata de
anul anterior. Retailerii pre-
fera centrele comerciale -
alegerea principala pentru
60% dintre ei, urmate de zo-
nele comerciale stradale.
Principalele tari vizate sunt
Cehia, Polonia si, de aseme-
nea, Romania.

Tn primul semestru al anu-
lui 2025, am asistat la intra-
rea mai multor branduri noi
pe piata din Romania, inclu-
siv Sports Direct, Worldbox,
Wendy's si Funky Buddha.
Sunt asteptate si alte nume
in a doua jumatate a anului,
precum Action, Holland &
Barrett si Tous. In plus, alte
branduri - atat regionale, cat
si internationale - sunt in di-
scutii pentru a intra pe piata
romaneasca in urmatoarele

12 pana la 24 de luni, in seg-
mente variate, de la produse
de lux la alimentatie, sanata-
te si frumusete. Acest inte-
res continuu evidentiaza
atractivitatea tot mai mare a
Romaniei pentru retailerii in-
ternationali.

Tn al doilea trimestru al
anului 2025, activitatea tota-
|a de Inchiriere (TLA) in piata
industriala din Romania a
atins 452.600 mp, marcand
o crestere de 11% fata de
aceeasi perioada a anului
precedent. Desi cifrele din
primul semestru al acestui
an sunt cu doar 6%, respec-
tiv 21% sub nivelurile istorice
din primele sase luni ale lui
2022 si 2023, dinamica pu-
ternica din trimestrul secund
anticipeaza o performanta
anuala remarcabila Tn ceea
ce priveste Tnchirierile pe
piata de industrial.

Tranzactiile de inchiriere
nete, care includ toate tran-
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zactiile cu exceptia reinnoiri-
lor si a renegocierilor, repre-
zinta 65% din activitatea to-
tala de Tnchiriere (TLA), n
timp ce refnnoirile si renego-
cierile acopera restul de
35%. Contractele noi (cere-
rea noua) si tranzactiile de
extindere constituie aproa-
pe 31% din TLA. Preinchirie-
rile au avut, de asemenea, o
pondere semnificativa de
29% din activitatea primului
semestru, Tn timp ce con-
tractele noi care implica re-
locari au reprezentat o parte
mai mica, de doar 5%.
Pipeline-ul de dezvoltare in
zona de birouri pentru ur-
matorii ani, Tn Bucuresti,
este semnificativ sub media
ultimilor ani (cu un volum de
livrari anual mai mic cu 40%),
reflectand o abordare mai
prudenta Tntr-un context
complex si dificil din punct
de vedere al obtinerii autori-
zatiilor. Cu toate acestea,
proiectele viitoare se remar-
ca prin conformitatea solida
cu standardele ESG, design
de Tnalta calitate si implica-

rea unor dezvoltatori bine
cunoscuti si reputati. Aceste
birouri de noua generatie
sunt bine pozitionate pentru
a raspunde cerintelor in
schimbare ale chiriasilor, Tn
ceea ce priveste sustenabili-
tatea, eficienta si valoarea
pe termen lung. In contextul
orientarii chiriasilor catre ca-
litate, stocul de birouri si pi-
peline-ul din Bucuresti sunt
cel mai bine adaptate pentru
a acomoda cererea. Dintre
proiectele majore in lucru pe
piata de office amintim: The
Arc Office Building, TImpuri
Noi Square Phase 2, One
Gallery si altele.

Privind spre piata de retail,
avem un pipeline de 78.000
mp, in present, In construc-
tie si programat pentru livra-
re in a doua jumatate a anu-
lui 2025. Acest lucru aduce
oferta noua totala estimata
pentru 2025 la 195.000 mp,
in crestere cu 15% fata de
anul anterior, confirmand
tendinta ascendenta in acti-
vitatea de dezvoltare. Ca vo-
lum total, centrele comercia-
le vor contribui cu cea mai
mare cota parte, intrucat, in

present, sunt in dezvoltare
doua proiecte mari de extin-
dere (Arena Mall Bacau si
Promenada Bucuresti), pre-
cum si unul dintre cele mai
mari spatii de retail care vor
exista Tn viitor - Rivus
Cluj-Napoca. In total, pipeli-
ne-ul activ in zona de retail
pentru perioada 2025-2027
insumeaza peste 273.000
mp, ceea ce va duce stocul
de retail la pragul de 5 milio-
ane mp.

Stocul modern de spatii in-
dustriale si logistice din
Romania este estimat sa se
extinda cu Tnca 210.500 mp
pana la sfarsitul anului 2025,
impulsionat de proiectele
aflate activ in constructie la
finalul trimestrului al doilea
din 2025. Asa cum era de
asteptat, sub-piata Bucu-
restiului este pregatita sa
absoarba cea mai mare par-
te din aceasta noua oferta,
reprezentand un procent
substantial de 72% din vo-
lum. Restul de 28% din su-
prafata totala nou construita
va fi livrat in regiunile de
Vest/Nord-Vest si Sud, in-
dicand o crestere mai con-

centrata in capitala.

Totusi, oferta noua estima-
ta pentru intregul an in curs,
de aproximativ 300.000 mp,
reprezinta o scadere de 55%
comparativ cu media anuala
a livrarilor din ultimii cinci
ani.

Reporter: Ce perspective
are sectorul imobiliar din
Romania?

Laura Dumea-Bencze: Pri-
ma jumatate a anului 2025 a
demonstrat ca Romania con-
tinua sa isi mentina pozitia
ca destinatie investitionala
competitiva si rezilienta, n
ciuda incertitudinilor globale
si locale. La fel, avem o con-
firmare a interesului solid
din partea chiriasilor in toate
sectoarele imobiliare, cu
rate de neocupare in scade-
re aproape peste tot. Ne
mentinem o perspectiva op-
timista pentru restul anului,
anticipand o performanta
stabila si o piata pregatita
pentru crestere substantiala
in urmatorii ani.

Reporter: Multumesc!
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