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N piata |
Catdeg

Silviu Pop

Noile taxe vor lovi sl

rav?

Gabriel Blanita

imaobiliara;

(Interviu cu Silviu Pop, Director CEE & Romania Research si Gabriel Blanita,
Associate Director Valuation & Advisory Services la Colliers)

Noile masuri fiscale vor avea un impact negativ asupra pute-
rii de cumpdrare a oamenilor, ceea ce va lovi, mai departe, si
in anumite sectoare ale zonei imobiliare comerciale, dincolo
de dezvoltatorii de proiecte rezidentiale, sunt de pdrere repre-

zentantii Colliers.

Reporter: Cum apreciati ca
a evoluat sectorul imobiliar
in primese sase luni ale anu-
lui in curs?

Colliers: Piata imobiliara
din Romania a inceput anul
2025 cu evolutii solide, in
special Tn sectoarele indus-
trial si retail, care au inregis-
trat cerere de inchirieri ridi-
cata si activitate intensa n
zona proiectelor in construc-
tie. Chiriile se mentin stabile
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sau in usoara crestere, iar
proiectele noi de retail conti-
nua sa se dezvolte; un mare
impuls pentru dezvoltarea
economica regionala a tarii,
cu impact special pentru
proiectele de spatii de depo-
zitare, vine gratie imbunata-
tirii infrastructurii, evolutie
care potenteaza atractivita-
tea anumitor zone ale tarii.
Segmentul birourilor a avut o
cerere relativ slaba daca privim

Silviu Pop, Director CEE & Romania Research si Gabriel Blani-
ta, Associate Director Valuation & Advisory Services la Colliers
ne-au vorbit, printre altele, despre evolutia sectorului imobi-
liar si despre riscul ca piata de profil sa treacd printr-un

colaps.

un ciclu mai larg de inchiriere
(inclusiv perioada pre-pande-
mie), insa oferta limitata ajuta
la mentinerea unui echilibru si
a nivelurilor de chirie constan-
te. Pe piata de terenuri, intere-
sul este in crestere, mai ales
pentru proiecte rezidentiale si
comerciale. Piata de investitii
a ramas activa, cu tranzactii
importante in retail si indu-
strial, iar randamentele s-au
mentinut stabile, ceea ce

atrage noi investitori si men-
tine interesul pentru toate
segmentele pietei.

Piata rezidentiala a fost
una cu evolutii mixte. Tn Bu-
curesti, tranzactiile cu apar-
tamente au scazut cu 10% in
primele sase luni ale anului,

in timp ce la nivel national

au scazut cu 3% . Exista dife-
rente notabile intre orase: in

(continuare in pagina 13)
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Cluj-Napoca s-a inregistrat o
crestere de 13% fata de anul
trecut, dar in lasi scaderea a
fost abrupta, de 32%. in ace-
lasi timp, oferta de aparta-
mente noi ramane sub pre-
siune, pe fondul scaderii su-
prafetelor autorizate in ulti-
mii ani, ceea ce incepe sa se
resimta in livrarile din 2025.

Reporter: Cum resimte
piata de profil noile masuri
fiscale?

Colliers: Cea mai vizibila
masura este eliminarea co-
tei reduse de TVA si creste-
rea cotei standard la 21%,
incepand cu 1 august. Acea-
sta a generat o accelerare a
tranzactiilor in luna iulie,
care a devenit o luna record
pentru piata rezidentiala, cu
peste 5.000 de apartamente
vandute Tn Bucuresti si peste
1.000 Tn Cluj. Pe termen
scurt, efectul va fi o crestere

a preturilor de listare, dar
echilibrul dintre cerere si
oferta va determina cat din
aceasta crestere va fi supor-
tata de dezvoltatori si cat de
cumparatori. In paralel,
cresterea accizelor si a altor
taxe reduce venitul disponi-
bil al gospodariilor, ceea ce
va tempera cererea.

Tntr-un context mai larg,
masurile vor avea un impact
negativ asupra puterii de
cumpdrare a oamenilor,
ceea ce va lovi, mai departe,
si in anumite sectoare ale
zonei imobiliare comerciale,
dincolo de dezvoltatorii de
proiecte rezidentiale. Astfel,
oamenii vor deveni mai se-
lectivi cu felul in care cheltu-
iesc banii, ceea ce va avea un
efect negativ asupra secto-
rului de retail. lar daca retai-
lerii devin mai pesimisti, s-ar
putea sa Inchirieze mai puti-
ne spatii de depozitare.

Reporter: Va asteptati sa

fie dezvoltatori care vor re-
nunta sa mai investeasca in
acest segment din cauza noi-
lor masuri fiscale?

Colliers: Nu ne asteptam la
un val de renuntari, dar con-
textul fiscal si economic fi
face pe dezvoltatori mult
mai prudenti. Cei aflati in
stadii incipiente de proiect
sunt mai dispusi sa reduca
marja si sa suporte o parte
din cresterea TVA pentru a
pastra ritmul vanzarilor. Tn
schimb, este posibil ca unele
investitii noi sa fie amanate,
mai ales Tn zone unde cere-
rea este mai slaba sau con-
curenta ridicata.

Reporter: Considerati ca ur-
meaza un colaps imobiliar?

Colliers: Nu putem sa vor-
bim despre un colaps, ci de-
spre o ajustare. Piata se afla
intr-un punct de inflexiune:
cererea ramane prezenta,
dar devine mai selectiva si
mai sensibila la pretul final si

la costul total al locuirii (in-
clusiv energie si impozite). in
acelasi timp, oferta de locu-
inte noi se va reduce 1n ur-
matorii ani, pe masura ce
scaderea autorizatiilor de
construire din 2022-2023 se
va reflecta in livrari. Contex-
tul este mai degraba unul de
stabilizare si diferentiere, nu
de colaps.

Reporter: Cum au evoluat
preturile din piata?

Colliers: Piata birourilor
din Roméania a Tnceput anul
2025 cu stabilitate, chiriile
mentinandu-se la aproxima-
tiv 22 de euro/mp/luna, in
Bucuresti, pentru spatiile
prime (si Tn jurul a 14
euro/mp/luna la nivel agre-
gat de piata), Tn contextul in
care cererea moderata a fost
echilibrata de livrarile aproa-
pe inexistente. Sectorul in-
dustrial a continuat sa atra-

(continuare in pagina 14)
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ga interes puternic, cu
417.100 mp inchiriati Tn pri-
ma jumatate a anului, chirii-
le raméanand stabile usor
sub sau langa 5 euro/mp/
luna in Bucuresti, pentru un
proiect built-to-suit de 5.000
de metri patrati, de exem-
plu; in marile orase, chiriile
sunt usor mai mici decat
atat. Retailul a Tnregistrat o
usoara crestere a chiriilor,
influentata de cererea ridica-
ta si de costurile mai mari de
constructie, iar noi spatii li-
vrate, de 122.000 mp in pri-
ma jumatate a anului, men-
tin preturile atractive pentru
investitori. In ceea ce pri-
veste sectorul rezidential, in
prima jumatate a anului,
preturile apartamentelor Tn
marile orase au crescut, Tn
medie, cu aproximativ 5%.
Totusi, evolutia nu a fost uni-
forma: Tn ansamblurile din
zone centrale si semi-centra-
le s-au inregistrat cresteri
mai mari, pe cand in zonele
periferice sau foarte compe-
titive preturile au stagnat. O
alta tendinta vizibila este lar-
girea ecartului intre locuinte-
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le eficiente energetic, tot mai
cautate, si cele vechi sau ne-
reabilitate.

Reporter: Care a fost evo-
lutia cererii n aceasta perio-
add, pe segmente?

Colliers: In prima jumétate
a anului 2025, piata birouri-
lor din Bucuresti a Tnregi-
strat o cerere mai moderatad,
cu aproximativ 102.200 mp
inchiriati, sub nivelul din ace-
easi perioada a anului tre-
cut. Sectorul industrial a
continuat sa atraga interes
ridicat, cu o crestere de 22%
a spatiilor inchiriate, sustinu-
ta de dezvoltarea logisticii si
a comertului. Retailul si-a
pastrat atractivitatea, In spe-
cial Tn centrele comerciale
mari, unde cererea a ramas
puternica, iar livrarile de noi
spatii de 122.000 mp au
mentinut piata dinamica si
competitiva.

Tn ceea ce priveste sectorul
rezidential, In prima jumata-
te de an, cererea a fost osci-
lanta: in Bucuresti scadere
de 10%, la nivel national sca-
dere de 3%, dar cu diferente
mari Tntre orase (Cluj Tn
crestere, lasi in scadere pu-
ternicd). Luna iulie a fost ex-

ceptionala, cu varfuri de
tranzactii Tnainte de creste-
rea TVA, insa aceste recordu-
ri se vor opri aici. Din august
incolo, ne asteptam la o tem-
perare vizibila a cererii, mai
ales pe segmentele de pret
mai accesibile.

Reporter: Cum caracteriza-
ti oferta din prima parte a
acestui an?

Colliers: Pe parcursul pri-
mei jumatati a anului 2025,
piata birourilor s-a mentinut
compacta, cu zero livari noi
si un singur proiect relativ
mic la orizont pentru a doua
parte a anului, ceea ce a pa-
strat atentia asupra cladiri-
lor existente. Sectorul indu-
strial continua sa fie atractiv,
insa spatiile disponibile sunt
concentrate in zonele cu in-
frastructura bine dezvoltats;
observam insa ca atentia se
muta si Tn functie de proiec-
tele de infrastructura, ceea
ce va deschide noi regiuni
sau zone (vom vedea
usor-usor mai multa atentie
pentru Moldova, de pilda, si
deja observam ceva interes
pentru sudul Capitalei, oda-
ta cu finalizarea inelului de
sud al A0). Retailul a benefi-

ciat de livrarile de noi centre
comerciale, care au comple-
tat portofoliul existent si au
oferit mai multe optiuni pen-
tru chiriasi si investitori. Din
prisma activitatii de con-
structie, piata de retail este
la valori destul de ridicate.

Pe piata rezidentiala, oferta a
ramas limitata in zonele cen-
trale si semi-centrale, unde se
concentreaza o mare parte
din cerere, ceea ce alimentea-
z& cresterea preturilor. In
schimb, in zonele periferice
exista mai multa competitie
intre dezvoltatori, iar ritmul
vanzdrilor este mai sensibil la
pret si la facilitati. Un element
important este ca in anii ur-
matori vom vedea o scadere a
livrarilor, ca efect al scaderii
accentuate a suprafetelor au-
torizate Tn ultimii doi ani.

Reporter: Ce tendinte sunt
in piata?

Colliers: Tendintele actua-
le pe piata imobiliara din
Romania evidentiaza cateva
directii clare: cererea se con-
centreaza pe spatii bine po-
zitionate si eficiente din
punct de vedere energetic,

(continuare in pagina 15)
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iar livrarile de proiecte noi
raman moderate, ceea ce
mentine presiunea asupra
preturilor si chiriilor. Dezvol-
tatorii si investitorii acorda
atentie calitatii si pozitionarii
proiectelor, iar zonele cen-
trale si semi-centrale raman
in continuare cele mai cauta-
te. In plus, se observa o
orientare tot mai mare cdtre
solutii sustenabile si spatii
adaptate nevoilor moderne
ale utilizatorilor.

Tendintele cheie din piata
rezidentiala de astazi sunt:

- Diferentierea tot mai ac-
centuata intre locuinte noi,
eficiente energetic, si cele
vechi sau nereabilitate;

- Cresterea importantei fa-
cilitatilor (proximitatea fata
de transport public, super-
market, scoli, dar si elemen-
te de confort precum spatii
verzi, locuri de parcare, zone
comune);

- Cerere mai selectiva si
mai sensibila la costul total
al locuirii;

- Prudenta in lansarea de

noi proiecte, dar o concen-
trare mai mare pe calitate si
pozitionare competitiva.

Reporter: Ce perspective
are sectorul imobiliar din
Romania?

Colliers: Perspectivele pen-
tru piata rezidentiald din
Romania sunt de ajustare si
diferentiere, mai degraba
decat de crestere accelerata.
in perioada imediat urmato-
are, tranzactiile vor Tnregi-
stra o scadere, dupa varful
conjunctural din iulie, ca ur-
mare a cresterii TVA si a al-
tor masuri fiscale. In plus,
contextul macroeconomic,
caracterizat prin Tncetinirea
cresterii economice si pre-
siunea suplimentara asupra
bugetelor gospodariilor, va
pune presiune pe cerere.

Pe termen mediu, oferta de
locuinte noi va continua sa
scadd, ca efect al diminuarii
suprafetelor autorizate din
ultimii ani, ceea ce va menti-
ne presiunea pe preturi, in
special in zonele cu cerere
solida. Astfel, echilibrul din-
tre cerere si oferta va deter-
mina Tn ce masura cresterea

costurilor de constructie si a
taxelor se va reflecta integral
in preturile finale sau va fi
absorbita partial de dezvol-
tatori. Pe termen lung, per-
spectivele raman pozitive,
avand n vedere decalajul de
locuire fata de media euro-
peanad, nivelul relativ redus
al suprafetei locative per ca-
pita si nevoia de locuinte
mai eficiente energetic. To-
todata, proiectele care pun
accent pe calitate, localizare
buna, eficienta energetica si
facilitati integrate vor ram-
ane competitive si cautate,
chiar intr-un context econo-
mic mai dificil.

La nivelul general al pietei
imobiliare, putem diferentia
intre o situatie mai nuantata
pe termen scurt si mediu si
perspectivele foarte favorabi-
le pe termen mai lung. Cum
piata imobiliara reflecta
intr-o masura destul de mare
mersul economiei in general,
lucrurile nu au cum sa mear-
ga prea bine 1n clipa de fata.
Remarcam o prudenta cre-
scuta a dezvoltatorilor si a
chiriasilor deopotriva in anu-

mite sectoare (cum ar fi cel
de birouri) si, desi exista ceva
mai mult entuziasm in anu-
mite zone (cum ar fi sectorul
de retail), piata nu poate fi
decuplata de la mersul eco-
nomiei. Cu alte cuvinte, pe
termen scurt si mediu exista
o stare de expectativa pentru
a vedea daca economia Tsi va
reveni usor-usor incepand cu
2026, daca urmeaza o ajusta-
re mai dura la orizont sau, de
ce nu, daca ne putem trezi
intr-o criza mai profunda
(eventual suprapusa si pe un
blocaj politic).

Pe termen lung, insd, avand
in vedere ca Romania inca
are resurse de crestere
economica (In special ecar-
tul foarte favorabil dintre
productivitatea muncii si co-
sturile salariale, precum si
pozitia geopolitica interesan-
td), putem sa ne asteptam la
evolutii foarte bune in zona
imobiliara Tn urmatorii ani.

Reporter: Multumesc!
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Spatiile flexibile se remarca tot mai mult

pe piata birourilor

Intr-un context care continud sd
fie caracterizat de tranzitia cdtre
munca hibridd, presiunea pe co-
sturi si nevoia de a atrage si po-
stra talente, spatiile de lucru flexi-
bile reprezintd o solutie care poa- |

te rezolva o mare parte din aceste |
provocdri. Cu o cotd de doar 2,3%
din stocul total de birouri moder-
ne din Capitald, la un nivel com-
parabil cu Dublin sau Praga, Bu-
curestiul se afld sub media din
pietele mature europene. In pre-
zent, Bucurestiul numdrd peste
50 de locatii operate de aproape
30 de furnizori, potrivit raportului
Colliers Flexpansion: The Architec-
ture of Agility.

Daniela Popescu, Director | Te-
nant Services & Workplace Advi-
sory in cadrul departamentului
Office al Colliers, subliniaza: "Nu
maivorbim despre o opozitie intre birourile clasice si cele fle-
xibile, ci despre o complementaritate strategicd intre doud
modele cu functii diferite, dar importante. Birourile traditio-
nale oferd stabilitate, predictibilitate si spatiu personalizat
pe termen lung, asemenea membrilor unei orchestre care
tin ritmul constant. In acelasi timp, spatiile flexibile aduc di-
namism, adaptabilitate si usurintd in mobilizare, la fel ca
niste solisti agili care pot improviza rapid in functie de con-
text. Impreund, creeazd un ecosistem armonios, in care sta-
bilitatea si flexibilitatea nu se exclud, ci se potenteazd
reciproc”.

Aceastd noud realitate de lucru, adaugad directorul Colliers,
pune presiune inclusiv pe segmentul birourilor traditionale,
care se transforma pentru a raspunde asteptarilor moderne
ale angajatilor - mai mult confort, spatii comune atractive,
servicii integrate si o experientd de lucru care conteazd. Pro-
prietarii de spatii traditionale investesc tot mai mult in zone
comune prietenoase si design centrat pe starea de bine a an-
gajatilor, transformand spatiile clasice in adevarate platfor-
me de conectare si eficientd.

Unul dintre avantajele semnificative ale pietei de birouri fle-
xibile din Bucuresti ramane, in continuare, nivelul competitiv
al costurilor. Potrivit datelor Colliers, chiria medie pentru un
birou privat intr-un spatiu flexibil din Capitald este de apro-
ximativ 300 de euro pe lund - semnificativ mai mica decat in
alte orase europene comparabile, unde preturile urcd la 500
de euro in Amsterdam, 625 de euro in Dublin sau chiar 850
de euro in Londra. Acest avantaj de cost, corelat cu o piatd
office stabild si in dezvoltare, poate deveni un element-cheie
pentru operatorii internationali care vizeazd extinderea
strategicd in Europa Centrald si de Est.
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Transformarea pietei de birouri flexibile nu este doar canti-
tativa, ci si calitativa. Dacd in trecut aceste spatii erau aso-
ciate mai ales cu freelanceri, antreprenori la inceput de
drum sau echipe creative, astdzi ele sunt integrate in strate-
giile corporative ale companiilor mijlocii si mari, care folo-
sesc spatiile flexibile pentru echipe aflate in tranzitie, puncte
de lucru satelit sau testarea unor piete noi, intr-un mod care
maximizeazd adaptabilitatea si minimizeazd riscurile.

Pe langa Bucuresti, orase precum Cluj-Napoca, lasi si
Timisoara atrag tot mai mult atentia operatorilor de spatii
flexibile, sustinute de ecosisteme IT&C dinamice, un bazin
solid de talente si de deschiderea cdtre modele de muncd
moderne. Aceastd extindere dincolo de Capitald sustine un
trend regional amplu, documentat si de raportul Colliers: in
2024, cele mai dinamice piete au fost Riga, Ljubljana, Tallinn
si Sofia, orase care si-au dublat aproape capacitatea de spa-
tii flexibile intr-un singur an.

La nivelul regiunii EMEA, piata spatiilor de birouri flexibile a
inregistrat o expansiune semnificativd in ultimii ani,
ajungdnd la un stoc total de aproximativ 83 milioane de
metri patrati la finalul lui 2024, comparativ cu doar 2 milio-
ane de metri patrati in 2010. In paralel, numdrul operatori-
lor activi s-a triplat, depdsind 1.850, iar peste 80 de jucdtori
noi au intrat pe piatd doar in 2024, conform surselor citate.
Aceasta efervescenta vine la pachet cu o diversificare a mo-
delelor - de la spatiile flexibile cu accent pe comunitate la
spatii corporative complet personalizate, cu servicii integra-
te si standarde WELL sau ESG.

Potrivit datelor departamentului de administrare a proprie-
tatilor din cadrul Colliers, prezenta angajatilor la birou
depaseste 50% inca din 2024, dar se afld mult sub valorile
dinaintea pandemiei.



Vanzari record pe piata rezidentiala,

A

1N

ultima luna cu TVA redusa

Piata rezidentiald din Roménia a accelerat puternic in iulie,
inregistrGnd vanzdri record de apartamente atat in Bucuresti,
cat si in marile orase. Graba cumpadrdtorilor a fost determi-
natd de eliminarea cotei reduse de TVA si de cresterea TVA
standard de la 19% la 21%, aplicatd din 1 august. In Capitald
s-au vandut putin peste 5.000 de apartamente, marcénd a
treia cea mai bund performanta din ultimii doi ani si jumata-
te, iar aproape jumadtate dintre tranzactii au fost in Sectoarele
3 si 6, confirmd@nd aceste zone ca principalele centre de dez-
voltare rezidentiald, conform datelor Coliers.
In Cluj-Napoca, luna iulie a adus peste 1.000 de tranzactii,
cel mai mare nivel din ultimii trei ani si jumdtate, con-
firmand trendul ascendent al pietei locale. In schimb,
Timisoara a avut doar o crestere usoard fatd de luna prece-
denta, iar in lasi vanzdrile au incetinit vizibil. AnalizéGnd pri-
mele sapte luni din 2025, diferentele dintre marile orase
sunt evidente: Bucurestiul inregistreazd o scddere de 7% fata
de aceeasi perioadd din 2024, Timisoara de 3%, iar lasiul de
25%, in timp ce Cluj-Napoca marcheazad o crestere solidd de
14%. La nivel national, piata raméne aproape la acelasi ni-
vel ca anul trecut.
Pe langa tranzactiile efectiv inregistrate in luna iulie, la aceste
volume se adaugd si numeroase precontracte semnate pGnd
la data de 1 august, prin care cumpdradtorii si-au asigurat
aplicarea cotei reduse de TVA. Conform reglementarilor in vi-
goare, aceste tranzactii vor putea beneficia de facilitatea fi-
scald daca livrarea locuintei se face panad la 1 august 2026.
Gabriel Blanitd, Associate Director | Valuation & Advisory
Services, Colliers Romania, transmite: "Acest mecanism a ge-
nerat o fereastrd de oportunitate pentru cumpdrdtori si dez-
voltatori, accelerand negocierile si incheierea acordurilor
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inainte de termenul limitd, in incercarea de a evita costurile
suplimentare generate de majorarea TVA. In mod traditio-
nal, varfurile de vanzari se inregistrau in luna decembrie,
cGnd cumpadrdtorii si dezvoltatorii incercau sa inchidad tran-
zactiile inainte ca noile modificdri legislative sd intre in vigo-
are la 1 ianuarie. De aceastd datd insd, regulile jocului s-au
schimbat pe parcursul anului, iar piata a fost nevoitd sa se
adapteze pe loc. Aceasta schimbare de calendar a creat un
val brusc de interes si a accelerat semnificativ ritmul tran-
zactiilor, demonstrand capacitatea pietei de a reactiona
prompt in fata unor conditii fiscale noi".

In iulie, cei mai multi cumpdrdtori au fost persoane care au
achizitionat locuinta pentru uz propriu, nu investitori, avénd
in vedere cd, din 2023, legea permite cumpdrarea unei sin-
gure proprietdti cu TVA redus. Cei care au beneficiat deja de
aceastd facilitate nu au avut un motiv real sd accelereze o
noud tranzactie inainte de 1 august. Cresterea TVA standard
va pune presiune pe preturi in perioada urmatoare, insd im-
pactul real va depinde de raportul dintre cerere si ofertd. In
final, piata va decide cat din costul suplimentar va fi supor-
tat de dezvoltatori, prin reducerea marjelor de profit, si cat
va fi transferat cdtre cumpdratori, prin preturi mai mari
aratad sursele citate.

Unii dezvoltatori au anuntat ca vor acoperi partial sau chiar
integral cresterea de TVA, cel putin panad la sfarsitul anului,
pentru a mentine atractivitatea proiectelor si ritmul vanzari-
lor. Cu toate acestea, specialistii avertizeaza ca varful spec-
taculos din iulie ar putea fi ultimul pe termen scurt. Noile
taxe, majorarea impozitelor si incetinirea economiei vor
pune presiune pe cerere. In aceste conditii, pretul final al lo-
cuintei si costurile totale de intretinere, influentate si de fac-
turile la energie sau de impozitele
mai mari pe proprietate, vor
cantari tot mai mult in decizia
dintre cumpdrare si inchiriere,
ceea ce ar putea face cumpdrato-
rii mai prudenti.

"In acest context, diferentierea nu
mai este doar un atu, ci devine
esentiald pentru a atrage atat
cumpdrdtorii, cat si chiriagii. Pia-
ta rezidentiald trece intr-o etapd
mai maturd, in care vor performa
proiectele cu o pozitionare clard,
eficientd energeticd ridicata si fa-
cilitati adaptate nevoilor actuale.
Intr-un climat economic mai pre-
caut, succesul va apartine dezvol-
tatorilor care reusesc sa combine
calitatea constructiei cu sustena-
bilitatea si valoarea pe termen
lung a investitiei", subliniazd Ga-
briel Blanita.
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Mai mult dinamism pe piata
terenurilor, cu precadere
In retail si rezidential

Dupd un an marcat de incertitudini politice, un context ge-
neral de expectativa si, in consecintd, o cerere relativ scdzu-
ta, piata terenurilor a devenit mai activa in prima jumdtate
din 2025. Potrivit celui mai recent raport Colliers, interesul
unui numar semnificativ de cumpdrdtori s-a reactivat, iar
noi investitori au intrat pe piatd. Valoarea estimatd a tran-
zactiilor cu terenuri pentru proiecte imobiliare comerciale
(cu exceptia celor industriale) s-a apropiat de 200 de milio-
ane de euro, sub nivelul din perioada similard a anului tre-
cut, dar cu perspective mai bune pentru a doua jumdtate a
anului si pentru 2026, potrivit Colliers. Totodatd, interesul
pentru terenuri de birouri rdmane foarte scazut, in timp ce
segmentul rezidential si cel destinat unor proiecte speciale -
din zona medicald, educatie, cazare pentru studenti, cen-
tre de date, showroom-uri etc. - cGstigd teren. Si cererea
pentru terenuri industriale este in crestere, mai ales in
apropierea marilor orase si unde sunt in curs proiecte im-
portante de infrastructurd, unde se contureazd investitii
atat in segmentul logistic, cat si in productie/constructia de
fabrici.

Retailul si rezidentialul ramén cele mai active segmente pe
piata terenurilor, la fel ca in anii anteriori. In zona de retail,
interesul este sustinut atat de dezvoltatori deja prezenti pe
piata, cGt si de cumpdrdtori noi care cautd terenuri pentru
proiecte viitoare. Cele mai multe tranzactii se inregistreazd
in orasele mici si medii, unde valorile sunt moderate, dar
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numarul de achizitii este ridicat. Dezvoltatorii, atat locali, cGt
si internationali, si marile retele de magazine continud sd se
extindd in apropierea zonelor cu densitate de populatie,
mizénd pe potentialul consumului de proximitate, prin achi-
Zitia de terenuri pentru proiecte built-to-suit pentru anumiti
retaileri sau galerii comerciale de dimensiuni variate.

Piata rezidentiald atrage interes, mai ales in marile orase si
in Bucuresti, unde numdrul tranzactiilor este mai mic, dar
valorile sunt mai ridicate. Dezvoltatorii cu traditie cautd sa
isi extinda portofoliul de proiecte, mizand pe potentialul
economic al zonelor urbane, chiar si in contextul unei eco-
nomii mai lente si al schimbdrilor fiscale recente. In zona
metropolitand a Capitalei - mai ales in partea de nord - tot
mai multi investitori cautd terenuri mari pentru proiecte de
locuinte sau ansambluri de vile, semnalénd o tendintd clard
spre proiecte cu densitate redusa.

Sinziana Oprea, Director Land Agency la Colliers Romania,
subliniazd: "Activitatea pe piata terenurilor este sustinutd
in continuare de operatorii mari si dezvoltatorii de retail -
fie prin proiecte individuale, fie prin dezvoltarea de parcuri
comerciale de diferite dimensiuni - si este completatd de un
interes in crestere din partea capitalului local pentru pro-
iecte speciale. De asemenea, vedem cumpadrdtori noi, semn
ca piata confirma potentialul pe termen mediu si lung, se

(continuare in pagina 19)
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diversifici si se maturizeazd. In rezidential, sunt in conti-
nuare dezvoltatori care isi extind portofoliile ford a fi de-
scurajati de incetinirea temporard a pietei sau de schimbda-
rile fiscale, ceea ce ne aratd cd apetitul pentru proiecte bine
localizate raméne ridicat, in special in marile orase si in Bu-
curesti”.

Interesul pentru terenuri destinate birourilor rdmane scazut,
in contextul schimbdrilor de pe piata muncii si al preferintei
pentru formule de lucru flexibile. Multe dintre terenurile
gandite initial pentru cléadiri de birouri sunt acum directionate
catre locuinte colective sau spatii de cazare pentru studenti -
solutii care corespund mai bine nevoilor actuale din piatd.
Desi aceste tranzactii nu sunt incluse de Colliers in calculul
volumului de piatd, compania noteazd cd segmentul terenu-
rilor industriale devine tot mai activ, cu o cerere in crestere
vizibild. Cele mai multe tranzactii au loc in apropierea mari-
lor orase si a infrastructurii recent finalizate sau in curs de fi-
nalizare, unde dezvoltatorii logistici consacrati si companiile
interesate sd construiascd fabrici cautd terenuri potrivite. Pe
fondul schimbdrilor din regiune, aceastd evolutie indicd o
repozitionare strategicd a lanturilor de aprovizionare, dar si
o oportunitate reald pentru Roménia de a atrage investitii
industriale cu impact direct asupra dezvoltdrii economice
locale si a pietei terenurilor.

"Observdm un interes constant si un numdr destul de mare
de proiecte in pregatire, ceea ce ne oferd motive sa fim mo-
derat optimisti pentru urmdtoarele 12 -18 luni. Piata de te-
renuri devine mai diversificatd, dar raméne de vazut cum va
absorbi economia schimbadirile fiscale care vin intr-un mo-
ment cand mediul local de afaceri era deja putin slabit, iar

consumatorii oricum deveniserd mai putin optimisti. Totusi,
in ciuda incertitudinilor, majoritatea analistilor anticipeazd
cd incepand cu 2026, vom incepe sd ne revenim - o progno-
za care se aliniazd si cu sentimentul general din piata de te-
renuri”, spune Sinziana Oprea.

Expertii Colliers noteazd cd zona ofertei rdmane solida si
chiar exista destul de frecvent terenuri strategice noi
care intrd la vanzare. Desi existd vanzdtorii "obisnuiti”, o
mare parte din ofertd e generatd de investitorii care cau-
td sd se concentreze pe activitatea de baza. Existd si fosti
cumpdratori oportunisti care vad acum o oportunitate
sd elibereze capitalul detinutin terenuri pentru a se con-
centra pe alte domenii mai atrdgdtoare. In acest context,
preturile evolueazad destul de eterogen: pentru terenurile
fara documentatii de urbanism valide sau care sunt po-
Zitionate in zone cu accesibilitate complicatd pot exista
scdderi de preturi, in timp ce pentru terenurile foarte
bune, urbanizate si cu concurentd (eventual, din partea
mai multor tipuri de dezvoltatori) pot exista cresteri
punctuale.

"Dacd tinem cont de ciclul de dezvoltare a unui proiect imo-
biliar, chit ca discutdm despre un centru comercial, o cladi-
re de birouri sau un complex rezidential, putem spune ca
un proiect imobiliar conceput acum ar ajunge pe piatd, la
v@nzare sau inchiriere, cel mai devreme intr-un an si juma-
tate. Dar mai degraba ar fivorba de peste 2 ani, deci ar in-
tra pe piatd in 2027 sau 2028, cand economia deja va fi re-
intrat pe o pantd ascendentd. Efervescenta relativa din pia-
ta terenurile ne dd de inteles ca multi dezvoltatori sunt
constienti de acest aspect si din acest motiv, piata terenuri-
lor ar trebui sG ramana destul de dinamica", conchide sur-
sa citatad.
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