
Sectorul imobiliar din
România se aflã într-o fazã
de consolidare; Ce
perspective vãd analiºtii
(Interviu cu Vlad Sãftoiu, Head of Research, Rodica Târcavu, Partner Industrial

Agency, Mãdãlina Cojocaru, Partner Office Agency ºi Raluca Zlate, Senior
Consultant Retail Agency Cushman & Wakefield Echinox)

Reporter: Cum a evoluat
piaþa pe care activãþi, în
acest an?

Vlad Sãftoiu: Referindu-ne
la piaþa imobiliarã comercia-
lã - respectiv birouri, retail,
industrial ºi logisticã -, prima
jumãtate a anului a scos în

evidenþã încã o datã funda-
mentele sãnãtoase pe care
funcþioneazã aceastã indus-
trie. ªi aici ne referim la fap-
tul cã deciziile de investiþii,
atât din partea dezvoltatori-
lor, cât ºi a chiriaºilor, sunt
foarte atent analizate ºi cali-

brate în funcþie de realitãþile
macroeconomice, politice ºi
sociale.

În acest sens, într-o perioa-
dã tumultuoasã, în toate
cele trei medii amintite mai
sus piaþa imobiliarã a conti-
nuat sã se dezvolte, prin li-

vrãri de proiecte noi - mai
ales pe segmentul industrial
ºi de retail -, segmente unde
cererea este alimentatã de
trendul crescãtor al consu-
mului ºi al salariilor.
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Sectorul imobiliar din România se aflã într-o fazã de consoli-
dare, cu perspective pozitive în special pentru segmentele in-
dustrial-logistic ºi retail, în timp ce cererea pentru birouri dã
semne de stabilizare, conform reprezentanþilor Cushman &
Wakefield Echinox. Aceºtia susþin cã investitorii manifestã un
optimism temperat, mizând pe creºteri selective ale

portofoliilor ºi pe o adaptare continuã la noile cerinþe ESG ºi la
dinamica consumului intern. Despre piaþa de profil am discu-
tat cu Vlad Sãftoiu, Head of Research, Rodica Târcavu, Part-
ner Industrial Agency, Mãdãlina Cojocaru, Partner Office
Agency ºi Raluca Zlate, Senior Consultant Retail Agency
Cushman & Wakefield Echinox.



Reporter: Consideraþi cã
urmeazã un colaps imobi-
liar?

Vlad Sãftoiu: Cu siguranþã
nu, pentru cã nu existã moti-
ve care sã justifice un colaps
imobiliar.

Reporter: Cum au evoluat
preþurile în segmentele pe
care le acoperiþi?

Vlad Sãftoiu: Pe segmen-
tele comercial/industrial ºi
de birouri nu au fost înregi-
strate schimbãri semnificati-
ve ale chiriilor.

Chiriile centrelor comercia-
le ºi pentru spaþiile stradale
nu au înregistrat modificãri
semnificative, menþinân-
du-se la un nivel maxim de
90 de euro/mp/lunã, respec-
tiv 60 de euro/mp/lunã în
Bucureºti , în t imp ce în
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Industrial

PROIECT ORAª SUPRAFAÞA (MP) DEZVOLTATOR

CTPark Bucharest West Bucureºti 100.000 CTP

CTPark Bucharest South Bucureºti 54.000 CTP

WDP Park Stefaneºti Bucureºti 54.000 WDP

WDP Park Dragomireºti Bucureºti 47.000 WDP

Birouri Bucureºti

PROIECT SUBPIAÞA SUPRAFAÞA (MP) DEZVOLTATOR

Timpuri Noi Square II Centru 55.000 Vastint

ARC Project Centru - Vest 30.000 PPF Real Estate

Promenada Offices Floreasca - Barbu Vãcãrescu 23.400 NEPI Rockcastle

One Technology District Dimitrie Pompeiu 20.600 One United Properties

Retail (proiecte în construcþie sau în diferite faze de planificare)

PROIECT ORAª SUPRAFAÞA (MP) DEZVOLTATOR

Cluj Mall Cluj - Napoca 130.000 Prime Kapital - MAS Real Estate

Rivus Cluj Cluj - Napoca 120.000 Iulius Group - Atterbury Europe

Galati Retail Park Galaþi 41.000 NEPI Rockcastle

Nhood Reºiþa Reºiþa 35.000 Nhood

Promenada Mall extension Bucureºti 32.000 NEPI Rockcastle

Arena Mall Extension Bacãu 16.000 Arena City Center

One Gallery Bucureºti 14.000 One United Properties



oraºele secundare precum
Cluj-Napoca, Timiºoara, Iaºi
ºi Constanþa, acestea ajung
la 50-65 euro/mp/lunã.

Chiriile de referinþã din Bu-
cureºti ºi din principalele de-
stinaþii industriale ºi logistice
din þarã s-au stabilizat la ni-
velurile cuprinse între 4,30 ºi
4,70 de euro/mp/lunã, nive-
luri ce ar putea suporta
uºoare ajustãri pânã la fina-
lul anului, pe fondul costuri-
lor mai crescute de construc-
þie ºi a preþurilor mai mari
de achiziþie a terenurilor.

În ceea ce priveºte evoluþia
chiriilor de pe piaþa de birou-
ri din prima jumãtate a anu-
lui, nu au fost înregistrate
miºcãri semnificative, costu-
r i le de închir iere men-
þinându-se la un nivel de
20-21 de euro/mp/lunã în
CBD (cea mai scumpã subzo-
nã de birouri din Bucureºti),
în timp ce valorile de referin-
þã pentru alte subpieþe au
variat între 15 ºi 18
euro/mp/lunã, în zonele cen-
trale ºi semicentrale ºi între
9 ºi 13,5 euro/mp/lunã în lo-
caþii periferice.

Reporter: Care a fost evo-
luþia cererii în aceastã perio-
adã, pe segmente?

Rodica Târcavu: Compa-
niile au închiriat, în primul

semestru al acestui an, spaþii
industriale ºi logistice cu o
suprafaþã totalã de peste ju-
mãtate de milion de metri
pãtraþi, volum în creºtere cu
25%, comparativ cu perioa-
da similarã a anului trecut.
Evoluþia cererii de pe seg-
mentul industrial ºi logistic
din primele ºase luni creea-
zã premisele pentru un an în
care volumul închirierilor ar
putea atinge din nou pragul
de un milion de metri pãtra-
þi.

Mãdãlina Cojocaru: Cere-
rea de spaþii de birouri din
Bucureºti a totalizat 121.400
metri pãtraþi în primul seme-
stru, ceea ce corespunde
unei scãderi de 28%, compa-
rativ cu perioada similarã a
anului trecut. Dupã un prim
trimestru mai lent, cu doar
51.300 metri pãtraþi tranzac-
þionaþi, cererea a început sã
accelereze în trimestrul al
doi lea, înregistrând o
creºtere cu 37%, pânã la
70.100 metri pãtraþi.

Raluca Zlate: Interesul
pentru spaþii de retail rãm-
âne ridicat, având în vedere
cã proiectele livrate în acest
an sunt ocupate aproape in-
tegral.

Reporter: Cum caracteriza-
þi oferta din prima parte a
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Provocãri ºi
oportunitãþi în
sectorul de retail
La nivel naþional, densitatea spaþiilor de retail a crescut la
248 metri pãtraþi/1.000 locuitori, suprafaþã care se plasea-
zã printre cele mai reduse din Europa. Localitãþile cu cea
mai mare densitate de spaþii comerciale sunt Piteºti (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) - oraºe cu pânã
la 150.000 de locuitori ºi Timiºoara (1.089 mp/1.000 de lo-
cuitori) - oraº primar cu o populaþie de peste 250.000 de
locuitori.
În celelalte oraºe cu peste 250.000 de locuitori acest indica-
tor variazã între 522 mp/1.000 de locuitori în Cluj Napoca
ºi 914 mp/1.000 de locuitori în Iaºi, conform Colliers.
Dana Radoveneanu, Head of Retail Agency Cushman & Wa-
kefield Echinox, subliniazã: "Piaþa de retail din România
traverseazã o perioadã de expansiune acceleratã, stimula-
tã de dorinþa dezvoltatorilor de a-ºi extinde portofoliile ºi
de densitatea redusã de spaþii în multe din oraºele secun-
dare ºi terþiare. Bucureºtiul rãmâne un pol important, însã
regiunea Centru-Vest a preluat conducerea la nivel naþio-
nal. Aceste douã zone, în care locuieºte aproximativ 45%
din populaþia þãrii ºi unde se înregistreazã printre cele mai
ridicate câºtiguri salariale nete lunare, cumuleazã peste
50% din stocul modern de retail. Pe de altã parte Moldova,
unde se aflã cel mai redus stoc la nivel naþional, a început
sã recupereze din decalajul faþã de celelalte zone ale þãrii,
fiind pe harta celor mai mari dezvoltatori pentru proiecte
viitoare".

(urmare din pagina 9)

(continuare în pagina 12)
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Cum evolueazã piaþa birourilor
Numãrul de angajaþi din clãdirile de birouri de clasa A ºi B
din Bucureºti a depãºit 340.000 la finalul primului semestru,
reprezentând circa 30% din efectivul total al salariaþilor din
Capitalã, conform cifrelor Cushman & Wakefield Echinox. În
prima jumãtate a anului, companiile au contractat spaþii de
birouri pentru peste 7.000 de angajaþi, având în vedere cã, în
acest interval, cererea nouã (suprafaþa închiriatã ce exclude
renegocierile contractelor existente) a totalizat 64.300 metri
pãtraþi, aºa cum reiese din datele din raportul Office Market-
beat Q2 2025, publicat de compania de consultanþã imobi-
liarã Cushman & Wakefield Echinox.
Companiile din domeniul IT&C au generat cea mai mare
parte din cererea nouã de spaþii de birouri, 25% din total,
acestea fiind urmate de operatorii de FMCG ºi retail, cu 17%,
ºi de cei din domeniul financiar, cu 15%.
Luând în calcul suprafaþa clãdirilor de birouri existente în di-
feritele zone ale Bucureºtiului, în Centru-Vest (zona Politeh-
nica - Grozãveºti) lucreazã cel mai mare numãr de angajaþi
(aproximativ 65.000 de persoane), circa 60.000 lucreazã în
zona Floreasca Barbu-Vãcãrescu ºi în jur de 50.000 în
Centru.
În prezent, se aflã în construcþie proiecte ce totalizeazã
132.300 metri pãtraþi, suprafaþã din care mai mult de 90%
urmeazã sã fie livratã în 2026 ºi 2027, ceea ce înseamnã bi-
rouri pentru încã 15.000 de angajaþi. Astfel, numãrul anga-
jaþilor din clãdirile moderne de birouri din Bucureºti ar pu-
tea urca spre 360.000, pânã la finalul anului 2027.
Noile proiecte vor aduce spaþii noi în cele mai dinamice zone
din Bucureºti-Centru, unde grupul Vastint construieºte o
nouã fazã a proiectului Timpuri Noi Square, cu o suprafaþã
închiriabilã de 55.000 metri pãtraþi, Centru-Vest, care va be-
neficia de proiectul ARC Project, al grupului ceh PPF Real Esta-
te - 30.000 metri pãtraþi, Barbu-Vãcãrescu, unde NEPI Roc-
kcastle dezvoltã Promenada Offices - 23.400 metri pãtraþi ºi
Dimitrie Pompeiu, cu proiectul One Technology District -
20.600 metri pãtraþi, al celor de la One United Properties.
Proiectele în construcþie, deºi reprezintã o revenire a activi-
tãþii de dezvoltare, sunt cu mult sub potenþialul pieþei din Bu-
cureºti, unde în ultimii zece ani au fost construiþi, în medie,
peste 153.000 metri pãtraþi de spaþii noi pe an.

Cererea de spaþii de birouri din Bucureºti a totalizat 121.400
metri pãtraþi în primul semestru, ceea ce corespunde unei
scãderi de 28%, comparativ cu perioada similarã a anului
trecut. Dupã un prim trimestru mai lent, cu doar 51.300 me-
tri pãtraþi tranzacþionaþi, cererea a început sã accelereze în
T2, înregistrând o creºtere cu 37%, pânã la 70.100 metri
pãtraþi.
Cererea netã (excluzând renegocierile) a avut o pondere ro-
bustã de 53% în activitatea tranzacþionalã consemnatã în
semestrul întâi, în timp ce rata de neocupare din Bucureºti
ºi-a continuat tendinþa descrescãtoare, ajungând la 13,4%
(cel mai scãzut nivel din trimestrul al doilea 2021).
Rata de neocupare este preconizatã sã scadã în continuare,
pânã la sfârºitul anului, având în vedere cã, în 2025, nu va fi
livratã nicio clãdire nouã de birouri, iar cererea nouã se va
îndrepta în principal cãtre spaþiile neocupate din clãdirile
existente.
În ceea ce priveºte evoluþia chiriilor din prima jumãtate a
anului, nu au fost înregistrate miºcãri semnificative, costuri-
le de închiriere menþinându-se la un nivel de 20-21 de
euro/mp/lunã în CBD (cea mai scumpã subzonã de birouri
din Bucureºti), în timp ce valorile de referinþã pentru alte
subpieþe au variat între 15 ºi 18 euro/mp/lunã, în zonele
centrale ºi semicentrale, ºi între 9 ºi 13,5 euro/mp/lunã, în lo-
caþii periferice.
Pentru perioada urmãtoare, am putea asista la o creºtere li-
mitatã a chiriilor în anumite subpieþe, precum CBD sau Cen-
tru, zone cu rate foarte scãzute de neocupare ce atrag profi-
luri diferite de chiriaºi faþã de alte subpieþe din oraº.
Mãdãlina Cojocaru, Partner, Office Agency C&W Echinox,
aratã: "Piaþa de birouri din Bucureºti rãmâne solidã, chiar
dacã cererea totalã a înregistrat o scãdere temporarã. Inte-
resul pentru spaþii moderne, eficiente ºi bine amplasate este
ridicat, mai ales în zonele centrale ºi în CBD, unde rata de ne-
ocupare este foarte scãzutã. Cum în 2025 nu sunt planificate
livrãri noi, aceastã situaþie favorizeazã ocuparea rapidã a
spaþiilor existente ºi pune presiune pe chirii în subpieþele cu
disponibilitate limitatã. Pânã la finalul anului, estimãm o
stabilizare a cererii ºi o activitate susþinutã în procesele de
relocare ºi optimizare a portofoliilor de birouri".



acestui an?
Raluca Zlate: Piaþa de reta-

il a fost foarte activã în pri-
ma jumãtate a anului, perio-
adã în care au fost finalizate
proiecte de peste 140.000
metri pãtraþi, la nivel naþio-
nal. Stocul de retail modern
din România a ajuns la 4,72
milioane de euro, la jumãta-
tea anului, cea mai mare
parte fiind localizatã în zona
de Centru - Vest a þãrii (16 ju-
deþe din Transilvania ºi Ba-
nat), cu circa 1,6 milioane de
metri pãtraþi (33% din total)
ºi în Bucureºti, cu 1,33 milio-
ane de metri pãtraþi (28%).

În prima jumãtate a anului
livrãrile de noi proiecte au
crescut cu peste 60% faþã de
perioada similarã a anului
trecut. Mall Moldova din Iaºi
(125.700 mp) ºi extinderea
Iul ius Mal l din Suceava
(14.500 mp) sunt proiectele
livrate în acest interval.

Rodica Târcavu: Stocul

modern de spaþii industriale
ºi logistice a ajuns la 7,75 mi-
l ioane metri pãtraþ i la
sfârºitul trimestrului secund,
în condiþiile în care dezvolta-
torii au finalizat în primele
ºase luni ale anului proiecte
noi cu o suprafaþã totalã
închiriabilã de circa 184.100
metri pãtraþi, în creºtere cu
77% faþã de perioada simila-
rã a anului trecut.

De asemenea, dezvoltatorii
au în construcþie proiecte de
aproximativ 370.000 de me-
tri pãtraþi, la nivel naþional.

Mãdãlina Cojocaru: Pe
segmentul de birouri nu a
fost livrat niciun proiect nou
în acest an, nici în Bucureºti
ºi nici în oraºele regionale,
acesta fiind primul an din
istoria pieþei de birouri fãrã
livrãri.

În prezent, se aflã în con-
strucþie proiecte ce totalizea-
zã 132.300 metri pãtraþi, su-
prafaþã din care mai mult de
90% urmeazã a fi livratã în
2026 ºi 2027, ceea ce înse-

amnã birouri pentru încã
15.000 de angajaþi.

Noile proiecte vor aduce
spaþii noi în cele mai dinami-
ce zone din Bucureºti-Cen-
tru, unde grupul Vastint con-
struieºte o nouã fazã a pro-
iectului Timpuri Noi Square,
cu o suprafaþã închiriabilã de
55.000 metri pãtraþi, Cen-
tru-Vest, care va beneficia de
proiectul ARC Project, al gru-
pului ceh PPF Real Estate -
30.000 metri pãtraþi, Bar-
bu-Vãcãrescu, unde NEPI
Rockcastle dezvoltã Prome-
nada Offices - 23.400 metri
pãtraþi ºi Dimitrie Pompeiu,
cu proiectul One Technology
District - 20.600 metri pãtraþi
al celor de la One United
Properties.

Reporter: Ce perspective
are sectorul imobiliar din
România?

Vlad Sãftoiu: Sectorul imo-
biliar din România se aflã
într-o fazã de consolidare, cu
perspective pozitive în spe-
cial pentru segmentele indu-

strial-logistic ºi retail, în timp
ce cererea pentru birouri dã
semne de stabilizare. Inve-
stitorii manifestã un opti-
mism temperat, mizând pe
creºteri selective ale porto-
foliilor ºi pe o adaptare con-
tinuã la noile cerinþe ESG ºi
la dinamica consumului in-
tern. În ciuda provocãrilor
macroeconomice, apetitul
pentru investiþii rãmâne ridi-
cat, susþinut de accesul la fi-
nanþare ºi de atractivitatea
pieþelor secundare ºi terþia-
re.

Reporter: Mulþumesc!
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