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Vlad Saftoiu

Rodica Tarcavu

Sectorul imobiliar din

Roman

a se afla Intr-o faza

de consolidare; Ce
erspective vad analistii

(Interviu cu Vlad Saftoiu, Head of Research, Rodica Tarcavu, Partner Industrial
Agency, Madalina Cojocaru, Partner Office Agency si Raluca Zlate, Senior
Consultant Retail Agency Cushman & Wakefield Echinox)

Sectorul imobiliar din Roménia se afld intr-o fazd de consoli-
dare, cu perspective pozitive in special pentru segmentele in-
dustrial-logistic si retail, in timp ce cererea pentru birouri dd
semne de stabilizare, conform reprezentantilor Cushman &
Wakefield Echinox. Acestia sustin cd investitorii manifestd un
optimism temperat, mizand pe cresteri selective ale

Reporter: Cum a evoluat evidentd incd o data funda-

portofoliilor si pe o adaptare continud la noile cerinte ESG si la
dinamica consumului intern. Despre piata de profil am discu-
tat cu Vlad Sdftoiu, Head of Research, Rodica Tarcavu, Part-
ner Industrial Agency, Mdaddlina Cojocaru, Partner Office
Agency si Raluca Zlate, Senior Consultant Retail Agency
Cushman & Wakefield Echinox.

brate in functie de realitatile vrdri de proiecte noi - mai

piata pe care activati, Tn
acest an?

Vlad Saftoiu: Referindu-ne
la piata imobiliara comercia-
la - respectiv birouri, retail,
industrial si logistica -, prima
jumatate a anului a scos n
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mentele sandtoase pe care
functioneaza aceasta indus-
trie. Si aici ne referim la fap-
tul ca deciziile de investitii,
atat din partea dezvoltatori-
lor, cat si a chiriasilor, sunt
foarte atent analizate si cali-

macroeconomice, politice si
sociale.

Tn acest sens, intr-o perioa-
da tumultuoasa, Tn toate
cele trei medii amintite mai
sus piata imobiliara a conti-
nuat sa se dezvolte, prin li-

ales pe segmentul industrial
si de retail -, segmente unde
cererea este alimentata de
trendul crescator al consu-
mului si al salariilor.

(continuare in pagina 9)



(urmare din pagina 8)

Reporter: Considerati ca
urmeaza un colaps imobi-
liar?

Vlad Saftoiu: Cu siguranta
nu, pentru ca nu exista moti-
ve care sa justifice un colaps
imobiliar.

Reporter: Cum au evoluat
preturile in segmentele pe
care le acoperiti?

Vlad Saftoiu: Pe segmen-
tele comercial/industrial si
de birouri nu au fost inregi-
strate schimbadri semnificati-
ve ale chiriilor.

Chiriile centrelor comercia-
le si pentru spatiile stradale
nu au inregistrat modificari
semnificative, mentinan-
du-se la un nivel maxim de
90 de euro/mp/lung, respec-
tiv 60 de euro/mp/luna in
Bucuresti, in timp ce in

(continuare in pagina 10)
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PROIECT | ORAS | SUPRAFATA (MP) DEZVOLTATOR

CTPark Bucharest West
CTPark Bucharest South
WDP Park Stefanesti
WDP Park Dragomiresti

Timpuri Noi Square |l
ARC Project
Promenada Offices
One Technology District

Birouri Bucuresti

PROIECT SUBPIATA SUPRAFATA (MP)| DEZVOLTATOR

Industrial

Bucuresti
Bucuresti
Bucuresti
Bucuresti

Centru
Centru - Vest
Floreasca - Barbu Vacadrescu
Dimitrie Pompeiu

55.000
30.000
23.400
20.600

100.000

54.000 CTP
54.000 WDP
47.000 WDP

Vastint
PPF Real Estate
NEPI Rockcastle
One United Properties

Retail (proiecte in constructie sau in diferite faze de planificare)

PROIECT | ORAS | SUPRAFATA (MP) DEZVOLTATOR

Cluj Mall
Rivus Cluj
Galati Retail Park
Nhood Resita
Promenada Mall extension
Arena Mall Extension
One Gallery

.- ...
¥ ‘

Cluj - Napoca
Cluj - Napoca

Galati
Resita
Bucuresti
Bacau
Bucuresti

130.000

120.000
41.000
35.000
32.000
16.000
14.000

Prime Kapital - MAS Real Estate
lulius Group - Atterbury Europe
NEPI Rockcastle
Nhood
NEPI Rockcastle
Arena City Center
One United Properties
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(urmare din pagina 9)

orasele secundare precum
Cluj-Napoca, Timisoara, lasi
si Constanta, acestea ajung

la 50-65 euro/mp/luna.

Chiriile de referinta din Bu-
curesti si din principalele de-
stinatii industriale si logistice
din tara s-au stabilizat la ni-
velurile cuprinse intre 4,30 si
4,70 de euro/mp/luna, nive-
luri ce ar putea suporta
usoare ajustari pana la fina-
lul anului, pe fondul costuri-
lor mai crescute de construc-
tie si a preturilor mai mari

de achizitie a terenurilor.

Tn ceea ce priveste evolutia
chiriilor de pe piata de birou-
ri din prima jumatate a anu-
lui, nu au fost Tnregistrate
miscari semnificative, costu-
rile de inchiriere men-
tinandu-se la un nivel de
20-21 de euro/mp/luna in
CBD (cea mai scumpa subzo-
na de birouri din Bucuresti),
in timp ce valorile de referin-
ta pentru alte subpiete au
intre 15 si 18
euro/mp/lund, in zonele cen-
trale si semicentrale si intre
9 si 13,5 euro/mp/luna in lo-

variat

catii periferice.

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

ada, pe segmente?

Rodica Tarcavu: Compa-
niile au inchiriat, in primul
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semestru al acestui an, spatii
industriale si logistice cu o
suprafata totala de peste ju-
madtate de milion de metri
patrati, volum in crestere cu
25%, comparativ cu perioa-
da similara a anului trecut.
Evolutia cererii de pe seg-
mentul industrial si logistic
din primele sase luni creea-
za premisele pentru un anin
care volumul inchirierilor ar
putea atinge din nou pragul
de un milion de metri patra-
ti.

Madalina Cojocaru: Cere-
rea de spatii de birouri din
Bucuresti a totalizat 121.400
metri patrati in primul seme-
stru, ceea ce corespunde
unei scaderi de 28%, compa-
rativ cu perioada similara a
anului trecut. Dupa un prim
trimestru mai lent, cu doar
51.300 metri patrati tranzac-
tionati, cererea a Tnceput sa
accelereze in trimestrul al
doilea, finregistrand o
crestere cu 37%, pana la
70.100 metri patrati.

Raluca Zlate: Interesul
pentru spatii de retail ram-
ane ridicat, avand in vedere
ca proiectele livrate Tn acest
an sunt ocupate aproape in-
tegral.

Reporter: Cum caracteriza-
ti oferta din prima parte a

(continuare in pagina 12)

Provocari si
oportunitati in
sectorul de retall

La nivel national, densitatea spatiilor de retail a crescut la
248 metri patrati/1.000 locuitori, suprafatd care se plasea-
zd printre cele mai reduse din Europa. Localitdtile cu cea
mai mare densitate de spatii comerciale sunt Pitesti (1.510
mp/1.000 locuitori), Suceava (1.471 mp/1.000 locuitori),
Deva (1.252 mp/1.000 locuitori), Sibiu (1.213 mp/1.000 lo-
cuitori), Oradea (1.123 mp/1.000 locuitori) - orase cu pGnd
la 150.000 de locuitori si Timisoara (1.089 mp/1.000 de lo-
cuitori) - oras primar cu o populatie de peste 250.000 de
locuitori.

In celelalte orase cu peste 250.000 de locuitori acest indica-
tor variazd intre 522 mp/1.000 de locuitori in Cluj Napoca
si 914 mp/1.000 de locuitori in lasi, conform Colliers.
Dana Radoveneanu, Head of Retail Agency Cushman & Wa-
kefield Echinox, subliniazd: "Piata de retail din Roménia
traverseazd o perioadd de expansiune acceleratad, stimula-
ta de dorinta dezvoltatorilor de a-si extinde portofoliile si
de densitatea redusd de spatii in multe din orasele secun-
dare si tertiare. Bucurestiul raméne un pol important, insd
regiunea Centru-Vest a preluat conducerea la nivel natio-
nal. Aceste doud zone, in care locuieste aproximativ 45%
din populatia tdrii si unde se inregistreaza printre cele mai
ridicate castiguri salariale nete lunare, cumuleazd peste
50% din stocul modern de retail. Pe de altd parte Moldova,
unde se afld cel mai redus stoc la nivel national, a inceput
sd recupereze din decalajul fata de celelalte zone ale tarii,
fiind pe harta celor mai mari dezvoltatori pentru proiecte
viitoare".



Cum evolueaza piata birourilor

Numadrul de angajati din cladirile de birouri de clasa A si B
din Bucuresti a depdsit 340.000 la finalul primului semestru,
reprezentand circa 30% din efectivul total al salariatilor din
Capitald, conform cifrelor Cushman & Wakefield Echinox. In
prima jumdtate a anului, companiile au contractat spatii de
birouri pentru peste 7.000 de angajati, avand in vedere cd, in
acest interval, cererea noud (suprafata inchiriatd ce exclude
renegocierile contractelor existente) a totalizat 64.300 metri
patrati, asa cum reiese din datele din raportul Office Market-
beat Q2 2025, publicat de compania de consultantd imobi-
liard Cushman & Wakefield Echinox.

Companiile din domeniul IT&C au generat cea mai mare
parte din cererea noud de spatii de birouri, 25% din total,
acestea fiind urmate de operatorii de FMCG si retail, cu 17%,
si de cei din domeniul financiar, cu 15%.

Ludnd in calcul suprafata cladirilor de birouri existente in di-
feritele zone ale Bucurestiului, in Centru-Vest (zona Politeh-
nica - Grozdvesti) lucreaza cel mai mare numar de angajati
(aproximativ 65.000 de persoane), circa 60.000 lucreazd in
zona Floreasca Barbu-Vacdrescu si in jur de 50.000 in
Centru.

In prezent, se afld in constructie proiecte ce totalizeazd
132.300 metri patrati, suprafatd din care mai mult de 90%
urmeazad sa fie livratd in 2026 si 2027, ceea ce inseamnd bi-
rouri pentru incd 15.000 de angajati. Astfel, numadrul anga-
jatilor din cladirile moderne de birouri din Bucuresti ar pu-
tea urca spre 360.000, pana la finalul anului 2027.

Noile proiecte vor aduce spatii noi in cele mai dinamice zone
din Bucuresti-Centru, unde grupul Vastint construieste o
noud fazd a proiectului Timpuri Noi Square, cu o suprafata
inchiriabild de 55.000 metri patrati, Centru-Vest, care va be-
neficia de proiectul ARC Project, al grupului ceh PPF Real Esta-
te - 30.000 metri patrati, Barbu-Vdacdrescu, unde NEPI Roc-
kcastle dezvoltd Promenada Offices - 23.400 metri patrati si
Dimitrie Pompeiu, cu proiectul One Technology District -
20.600 metri patrati, al celor de la One United Properties.
Proiectele in constructie, desi reprezintd o revenire a activi-
tatii de dezvoltare, sunt cu mult sub potentialul pietei din Bu-
curesti, unde in ultimii zece ani au fost construiti, in medie,
peste 153.000 metri patrati de spatii noi pe an.

Cererea de spatii de birouri din Bucuresti a totalizat 121.400
metri patrati in primul semestru, ceea ce corespunde unei
scaderi de 28%, comparativ cu perioada similard a anului
trecut. Dupd un prim trimestru mai lent, cu doar 51.300 me-
tri patrati tranzactionati, cererea a inceput sa accelereze in
T2, inregistrand o crestere cu 37%, pGnd la 70.100 metri
patrati.

Cererea netd (excluzand renegocierile) a avut o pondere ro-
busta de 53% in activitatea tranzactionald consemnatd in
semestrul intdi, in timp ce rata de neocupare din Bucuresti
si-a continuat tendinta descrescatoare, ajungand la 13,4%
(cel mai scazut nivel din trimestrul al doilea 2021).

Rata de neocupare este preconizatd sd scadd in continuare,
pana la sfarsitul anului, avand in vedere cd, in 2025, nu va fi
livratd nicio clddire noud de birouri, iar cererea noud se va
indrepta in principal cdtre spatiile neocupate din cladirile
existente.

In ceea ce priveste evolutia chiriilor din prima jumdtate a
anului, nu au fost inregistrate miscari semnificative, costuri-
le de inchiriere mentindndu-se la un nivel de 20-21 de
euro/mp/lund in CBD (cea mai scumpd subzond de birouri
din Bucuresti), in timp ce valorile de referintd pentru alte
subpiete au variat intre 15 si 18 euro/mp/lund, in zonele
centrale si semicentrale, siintre 9 si 13,5 euro/mp/lund, in lo-
catii periferice.

Pentru perioada urmadtoare, am putea asista la o crestere li-
mitatd a chiriilor in anumite subpiete, precum CBD sau Cen-
tru, zone cu rate foarte scdzute de neocupare ce atrag profi-
luri diferite de chiriasi fatd de alte subpiete din oras.
Maddlina Cojocaru, Partner, Office Agency C&W Echinox,
aratad: "Piata de birouri din Bucuresti ramane solida, chiar
daca cererea totald a inregistrat o scadere temporarad. Inte-
resul pentru spatii moderne, eficiente si bine amplasate este
ridicat, mai ales in zonele centrale siin CBD, unde rata de ne-
ocupare este foarte scazutd. Cumin 2025 nu sunt planificate
livrari noi, aceasta situatie favorizeazd ocuparea rapidd a
spatiilor existente si pune presiune pe chirii in subpietele cu
disponibilitate limitatd. Pand la finalul anului, estimam o
stabilizare a cererii si o activitate sustinutd in procesele de
relocare si optimizare a portofoliilor de birouri".
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acestui an?

Raluca Zlate: Piata de reta-
il a fost foarte activa in pri-
ma jumatate a anului, perio-
ada in care au fost finalizate
proiecte de peste 140.000
metri patrati, la nivel natio-
nal. Stocul de retail modern
din Romania a ajuns la 4,72
milioane de euro, la jumata-
tea anului, cea mai mare
parte fiind localizata in zona
de Centru - Vest a tarii (16 ju-
dete din Transilvania si Ba-
nat), cu circa 1,6 milioane de
metri patrati (33% din total)
si in Bucuresti, cu 1,33 milio-
ane de metri patrati (28%).

Tn prima jumatate a anului
livrarile de noi proiecte au
crescut cu peste 60% fata de
perioada similara a anului
trecut. Mall Moldova din lasi
(125.700 mp) si extinderea
lulius Mall din Suceava
(14.500 mp) sunt proiectele
livrate Tn acest interval.

Rodica Tarcavu: Stocul
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modern de spatii industriale
si logistice a ajuns la 7,75 mi-
lioane metri patrati la
sfarsitul trimestrului secund,
in conditiile in care dezvolta-
torii au finalizat In primele
sase luni ale anului proiecte
noi cu o suprafata totala
inchiriabila de circa 184.100
metri patrati, in crestere cu
77% fata de perioada simila-
ra a anului trecut.

De asemenea, dezvoltatorii
au n constructie proiecte de
aproximativ 370.000 de me-
tri patrati, la nivel national.

Madalina Cojocaru: Pe
segmentul de birouri nu a
fost livrat niciun proiect nou
in acest an, nici In Bucuresti
si nici in orasele regionale,
acesta fiind primul an din
istoria pietei de birouri fara
livrari.

Tn prezent, se afld in con-
structie proiecte ce totalizea-
za 132.300 metri patrati, su-
prafata din care mai mult de
90% urmeaza a fi livrata In
2026 si 2027, ceea ce inse-

—

amna birouri pentru Tnca
15.000 de angajati.

Noile proiecte vor aduce
spatii noi in cele mai dinami-
ce zone din Bucuresti-Cen-
tru, unde grupul Vastint con-
struieste o noua faza a pro-
iectului Timpuri Noi Square,
cu o suprafata inchiriabila de
55.000 metri patrati, Cen-
tru-Vest, care va beneficia de
proiectul ARC Project, al gru-
pului ceh PPF Real Estate -
30.000 metri patrati, Bar-
bu-Vacarescu, unde NEPI
Rockcastle dezvolta Prome-
nada Offices - 23.400 metri
patrati si Dimitrie Pompeiu,
cu proiectul One Technology
District - 20.600 metri patrati
al celor de la One United
Properties.

Reporter: Ce perspective
are sectorul imobiliar din
Romania?

Vlad Saftoiu: Sectorul imo-
biliar din Romania se afla
intr-o faza de consolidare, cu
perspective pozitive in spe-
cial pentru segmentele indu-

strial-logistic si retail, in timp
ce cererea pentru birouri da
semne de stabilizare. Inve-
stitorii manifesta un opti-
mism temperat, mizand pe
cresteri selective ale porto-
foliilor si pe o adaptare con-
tinua la noile cerinte ESG si
la dinamica consumului in-
tern. In ciuda provocérilor
macroeconomice, apetitul
pentru investitii rdmane ridi-
cat, sustinut de accesul la fi-
nantare si de atractivitatea
pietelor secundare si tertia-
re.
Reporter: Multumesc!




