
Real estate 2026 -
capitalul românesc þine
piaþa în picioare

A
facerile din domeniul imobi-
liar nu mai sunt simple tran-
zacþii, ci economie realã, in-
frastructurã, productivitate,
energie, talent, consum ºi,
mai nou, inteligenþã artifi-

cialã, susþin reprezentanþii CBRE. Potri-
vit raportului lansat luna trecutã de
compania de consultanþã imobiliarã,
piaþa de real estate din þara noastrã a
intrat în anul 2026 cu o încredere mai
mare din partea investitorilor români,
care au devenit "factor esenþial în susþi-
nerea lichiditãþii ºi stabilitãþii pieþei", cu
strategii orientate spre sustenabilitatea
veniturilor ºi perspectivele pe termen
lung, dar ºi cu o lume în care incertitu-
dinea geopoliticã ºi fiscalã apasã pe rit-

mul de creºtere.
Rãzvan Iorgu, Managing Director,

CBRE România, a afirmat: "Noi facem
corporate; este atât de pasionant pen-
tru noi, pentru cã nu este un business
care reprezintã doar o tranzacþie. Este
un business în care, atunci când vorbim
de office, vorbim de design de spaþiu
de birou, vorbim de modalitãþi de a
duce oamenii în clãdiri, de a þine spaþii-
le active; vorbim de industrial, în care
ne luptãm cu þãrile din jur sã aducem
companii de producþie în România,
ceea ce înseamnã o bãtãlie pentru mai
multe joburi, pentru un Produs Intern
Brut mai mare; vorbim de property
management, unde vrem sã þinem
clãdirile vii, nu doar funcþionale".

Domnia sa a precizat cã, în esenþã,
2026 e anul în care nu mai ajunge sã ai
spaþiu, ci e necesar sã ai spaþiu bun, efi-
cient, atractiv, iar în spate sã ai opera-
þionalul care þine totul în picioare în fie-
care zi. Iar pe lângã acestea e nevoie ºi
de un brand puternic, ca argument de
forþã în negocierea încrederii. În acest
punct, Rãzvan Iorgu a menþionat cã fir-
ma "CBRE este cea mai mare companie
de real estate din lume; avem 130.000
de angajaþi ºi venituri de peste 36 mi-
liarde de dolari în 2024" ºi a adãugat cã
filiala din România nu se ocupã doar de
consultanþã în domeniul imobiliar ºi le-
gal, ci ºi de servicii integrate, inclusiv
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prin "CBRE GWS - despre care se ºtie cã
face servicii de facility management,
dar nu este complet adevãrat, pentru
cã face mult mai multe, cum ar fi servi-
cii de project management, general
contractor etc. - ceea ce a dus la o cifrã
de afaceri de peste 35 milioane de euro
la f inalul lui 2024, cu un trend
ascendent pentru anii 2025 ºi 2026".

Provocãrile pentru
real-estate-ul global în
2026

Cu toate acestea, existã ºi provocãri,
iar Tasos Vezyridis, Head of Research,
UK&I and CE în cadrul companiei CBRE,
le-a enumerat pe cele care pot rãsturna
orice plan de afaceri: contextul econo-
mic, contextul geopolitic, taxele comer-
ciale ca instrument de presiune ºi Ucra-
ina ca sursã de incertitudine persisten-
tã. De aceea, companiile din real estate
au devenit prudente, iar prudenþa se
vede în spaþii, bugete ºi decizii.

Tasos Vezyridis a precizat: "Companii-
le de pe glob îºi reduc cheltuielile de ca-
pital ºi planurile de expansiune, con-

centrându-se mai mult pe productivita-
te ºi strategii eficiente decât pe expan-
siune purã. Asta va duce la o creºtere
lentã ºi, de aceea, estimãm un alt an de
creºtere slabã în 2026, o creºtere sub
media pe termen lung, uºor mai micã
faþã de anul precedent. Vestea bunã
este cã, deºi creºterea va fi lentã, va fi
totuºi o creºtere. Ne aºteptãm ca infla-
þia sã scadã în Europa, ceea ce va sti-
mula venitul disponibil; ne aºteptãm ca
ratele dobânzilor sã se stabilizeze. Nu
ne mai aºteptãm la tãieri de dobândã
de la Banca Centralã Europeanã, dar,
per ansamblu, va exista o stabilizare
care va ajuta venitul disponibil, va ajuta
consumatorul ºi va susþine creºterea.
Vreau sã subliniez acest punct: creºtere
lentã, dar totuºi creºtere. În mediul ac-
tual trebuie sã planificãm, fiindcã este
foarte incert. De aceea avem nevoie de
scenarii. În CBRE, pe lângã cazul nostru
de bazã (unde presupunem cã taxele
rãmân la nivelul actual), avem un sce-
nariu negativ, în care taxele cresc, ceea
ce înseamnã o creºtere mai micã ºi o
inflaþie mai mare, ºi un scenariu pozitiv,
în care taxele scad, ducând la o
creºtere mai mare. Deci acesta este
mediul: incertitudine, creºtere lentã ºi
scenarii. (...) Sã ne uitãm la sentiment.

Indicatorii de sentiment ne pot ajuta sã
prezicem ce se va întâmpla pe piaþã.
Vestea bunã este cã sentimentul este
acum pozitiv. A fost pozitiv la începutul
anului trecut, apoi a scãzut din cauza
discuþiilor despre taxe ºi a volatilitãþii,
dar a crescut din nou. Sondajul nostru
privind sentimentul investitorilor con-
firmã acest lucru: investitorii ne spun
cã se aºteaptã la acelaºi nivel sau la
unul mai ridicat de activitate tranzacþio-
nalã în Europa. Deci, un sentiment ge-
neral pozitiv, care va susþine o recupe-
rare gradualã a pieþei de investiþii în Eu-
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ropa. Vreau sã subliniez termenul "gra-
dualã"; nu ne aºteptãm la o recuperare
bruscã. Est imãm o creºtere a
volumelor în acest an de aproximativ
15% ºi o creºtere de sub 10% în 2026.
Recuperarea este susþinutã ºi de piaþa
de creditare; vedem marjele scãzând,
deci existã un mediu competitiv".

Cu alte cuvinte, e nevoie de scenarii,
disciplinã ºi intrãri calculate, pentru cã
"gradual" nu înseamnã "nu se
întâmplã", ci "se întâmplã fãrã artificii",
potrivit lui Tasos Vezyridis.

Randamentele rãmân în
continuare bune pentru
investitorii din real estate

Domnia sa a mai spus cã, în ceea ce
priveºte strategiile, investitorii vizeazã
în principal "core plus" (n.red. - bazã,
nucleu mai mare) ºi "value add" (n.red.
- valoare adãugatã), dar începem sã ve-
dem o micã creºtere a interesului ºi
pentru strategiile "core".

"Cele mai atractive sectoare rãmân cel
rezidenþial, urmat de logisticã. Însã ve-
dem interes ºi pentru birouri. În sonda-
jul nostru, mai mulþi investitori în acest
an sunt dispuºi sã ofere peste preþul
cerut pentru birouri comparativ cu anul
trecut, deci birourile revin în forþã. Ca

pieþe, pentru prima datã în mulþi ani,
Spania este piaþa numãrul unu vizatã.
Alte pieþe care au câºtigat teren sunt
Olanda ºi Italia, iar Polonia este pe locul
trei, ceea ce este un vot de încredere
pentru regiunea CEE. Vedem un impuls
în sudul Europei, dar ºi în Polonia. Evi-
dent, dacã va exista o rezoluþie în rãz-
boiul din Ucraina, regiunea CEE va juca
un rol important în reconstrucþie. UK
rãmâne, de asemenea, o piaþã impor-
tantã. Referitor la randamente, vestea
bunã este cã, în medie, în Europa, pen-
tru majoritatea sectoarelor, randamen-
tele aºteptate sunt peste cele cerute.
Suntem supracompensaþi pentru riscul
asumat.

Douã puncte aici: randamentele în
acest ciclu vor fi generate de chirii ºi ve-
nituri; nu ne aºteptãm la o compresie a
yield-urilor. ªi, deºi media este pozitivã,
selecþia atentã a activelor ºi a pieþelor
("stock picking") rãmâne foarte impor-
tantã, deoarece nu toate pieþele sunt
deasupra liniei roºii. În sectorul de biro-
uri vedem o revenire la birou; oamenii
se întorc, chiar ºi în UK. Creºterea locu-
rilor de muncã în anumite pieþe este
susþinutã ºi de AI. În Londra ºi Paris,
oferta de spaþii premium este limitatã,
ceea ce susþine creºterea chiriilor. În lo-
gisticã, ne aºteptãm ca ocuparea spaþii-
lor sã se normal izeze, chir iaºi i
mutându-se din unitãþi vechi în unitãþi
noi, mai prietenoase cu mediul. Nu ne

aºteptãm la o creºtere a chiriilor de
douã cifre, ca în anii trecuþi. Rezidenþia-
lul este cel mai vizat sector din cauza
dezechilibrului dintre cerere ºi ofertã,
dar trebuie sã fim atenþi la accesibilita-
tea preþurilor ºi la reglementãri", a afir-
mat Tasos Vezyridis.

Dezvoltarea infrastructurii
de transport, un nou
imbold pentru sectorul
real-estate din România

În ceea ce priveºte piaþa real estate
din þara noastrã, Laura Dumea-Bencze,
Head of Research & Director Inve-
stment Properties, CBRE România, a
arãtat cã, deºi 2025 a arãtat "temperat"
în volum, dar activ în numãr de tranzac-
þii, diferenþa dintre percepþie ºi fapt e
exact locul în care apar oportunitãþile.

"Pe partea de investment ºi tranzacþii
de vânzãri de clãdiri, anul trecut nu a
fost un an fantastic. Piaþa a fost activã
ca numãr, dar nu au fost tranzacþii mari
ºi foarte mari. Volumul total, chiar dacã
pare în scãdere, nu reflectã pe deplin
activitatea realã. Activitatea a însemnat
multe tranzacþii în zona de retail, unde
vorbim despre tranzacþii între 2 milioa-
ne ºi 50 milioane de euro. Pe office am
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avut, de asemenea, activitate: tranzac-
þionarea clãdirii Courtyard, dar ºi clãdiri
care au nevoie de refurbishment în Flo-
reasca ºi Victoriei. Deci interesul a exi-
stat. În ceea ce priveºte sectorul indu-
strial ºi logisticã, vestea cea mai bunã a
anului trecut este legatã de infrastruc-
turã ºi autostrãzi. La final de noiembrie
aveam 1.350 de kilometri de autostra-
dã; între timp s-au mai livrat kilometri
ºi continuã sã se livreze. Ne îndreptãm
spre peste 2.000 de kilometri de auto-
stradã operaþionali în România pânã în

2029. Aceastã schimbare a infrastruc-
turii are un impact real. Intrarea în
Schengen, modificãrile de infrastructu-
rã ºi cererea internã au dus la un volum
crescut de tranzacþionare: peste 1,1 mi-
lioane de metri pãtraþi tranzacþionaþi
anul trecut, o creºtere de 130% faþã de
2019. În ciclurile anterioare aveam cam
jumãtate de milion de metri pãtraþi,
acum ne-am îndreptat spre un milion;
întrebarea este dacã în urmãtorii cinci
ani vom dubla din nou volumul spre 1,5
milioane de metri pãtraþi anual. La cum
aratã 2025 ºi 2026, pare cã da", susþine
Laura Dumea-Bencze.

Potrivit domniei sale, ceea ce va do-
mina anul curent va fi cererea, cu o
creºtere în domeniul spaþiilor indu-
striale ºi logistice. Iar datele prezenta-
te de Laura Dumea-Bencze sunt eloc-
vente: "Prognozele pentru 2026 indicã
livrãri de 400.000-450.000 de metri pã-
traþi la o cerere de peste un milion,
deci rata de neocupare se va stabiliza.
Cererea vine în primul rând din Rom-
ânia pentru spaþiile mici ºi medii (di-
stribuþie, curierat, producþie micã).
Tranzacþiile mari vin de la companii
europene; încã aºteptãm efectele
"near-shoring-ului", dar momentan ne
bazãm pe companiile europene. Tran-
zacþia medie a ajuns la 7.000 de metri
pãtraþi. În regiune, tranzacþiile XXL (pe-
ste 50.000 de metri pãtraþi) au o pon-
dere de 40%, în timp ce în România
sunt la 20%, deci mai este loc de
creºtere aici. Cererea a venit mult din
logisticã, dar estimãm cã în 2026 com-
ponenta de producþie va creºte. Tot ce
pleacã din hale ajunge în malluri. Piaþa
de retail a fost activã, cu 187.000 de
metri pãtraþi livraþi în 2025 (plus 10%
faþã de 2024). Am avut centre comer-
ciale ºi retail park-uri; prin livrarea
Moldova Mall lucrurile s-au balansat.
Pentru 2026 avem 120.000 de metri
pãtraþi în construcþie ºi alþi 120.000 în
faze de dezvoltare. Vedem multe retail
park-uri în oraºe mici sau zone rurale.
De exemplu, un locuitor din Moineºti
trebuia sã meargã o orã pânã la Bacãu
pentru rechizite; acum dezvoltatorii au
vãzut cererea în aceste zone urbane
mici. Am ajuns la un stoc total de 4,8
milioane de metri pãtraþi în România,
un sfert fiind în Bucureºti. Deºi s-a
construit mult, România este în conti-
nuare la coada listei în regiune la den-
sitatea de spaþiu comercial la mia de
locuitori. Acum 10 ani aveam 130 de
metri pãtraþi la mia de locuitori, acum
suntem la 260 de metri pãtraþi; Polo-
nia, între timp, a dublat ºi ea, deci încã
mai avem loc de creºtere".

Retailul, motor de
creºtere al pieþei
real-estate

Reprezentanþii CBRE au menþionat cã,
într-un asemenea context, 2026 este
un an în care stãpânirea lanþurilor de
aprovizionare, extinderea e-commerce
ºi consolidarea distribuþiei vor þine ridi-
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catã piaþa real estate, dar au precizat cã
o parte semnificativã din tranzacþii
înseamnã relocãri ºi modernizãri cãtre
facilitãþi mai bune, mai eficiente, nu
doar extinderi brute.

Specialiºtii companiei mai susþin cã, în
zona de retail industrial, dezvoltarea in-
teligenþei artificiale ºi necesitatea con-
struirii centrelor de date, precum ºi
consumul de energie ridicat pentru
acestea, care va pune presiune pe reþe-
lele electrice, reprezintã oportunitãþi
pentru întregul ecosistem de real
estate din þara noastrã.

Rãzvan Iorgu a formulat direct acea-
stã tranziþie: "Intrãm într-o nouã erã
dominatã de inteligenþa artificialã ºi
dezvoltarea acceleratã a centrelor de
date la nivel global, cu implicaþii majore
în consumul de energie. Ecosistemul
conex care se contureazã, de la infra-
structurã ºi logisticã la producþie ºi di-
stribuþie de energie, va genera noi
oportunitãþi economice pentru sectorul
industrial din România, care nu mai
înseamnã doar hale; înseamnã energie,
reþele, locaþii, teren, conectivitate, oa-
meni ºi capacitatea þãri i de a
transforma un val tehnologic într-un
avantaj competitiv".

Retailul, pe de altã parte, va rãmâne
motorul tranzacþiilor, afirmã experþii
CBRE, mai ales cã þara noastrã are încã
densitate sub medie, iar asta alimente-
azã expansiunea, mai ales în formate
de proximitate. Raportul prezentat re-
cent noteazã un stoc modern care "se
apropie de 4,77 milioane de metri pã-
traþi" ºi subliniazã potenþialul de
creºtere structural, care þine interesul
dezvoltatorilor ºi retailerilor. Interesant
este cum se construieºte: în 2025, cen-
trele comerciale au reprezentat aproxi-
mativ douã treimi din livrãrile noi, veni-
te exclusiv din extinderi ºi renovãri ale
proiectelor existente, în timp ce retail
park-urile ºi galeriile comerciale au
continuat sã creascã în oraºe mici ºi
mij loci i , unde cererea existã, iar
formatul mare de tip mall e mai greu
de susþinut.

Carmen Ravon, Head of Retail CEE &
România, CBRE, a precizat: "Numãrul
record de tranzacþii în 2025 (850 de
tranzacþii în total, lease-uri noi ºi exten-
sii, din care 320 pentru minimum 5 ani
ºi 530 sub 5 ani) aratã interesul retaile-
rilor. Într-un climat economic mai pru-
dent, decizia retailerilor de a continua
investiþiile reprezintã un semnal clar de

maturitate ºi de încredere în
potenþ ia lul pe termen lung al
României".

În ceea ce priveºte spaþiile office (biro-
uri), Capitala a cunoscut anul trecut o
cerere relativ rezistentã, dar livrãri zero
ºi scãdere de disponibilitate în zonele
bune. Raportul CBRE puncteazã limpe-
de: 2025 a fost "primul an cu zero livrã-
ri noi", iar activitatea totalã de închirie-
re a atins "280.000 de metri pãtraþi", în
scãdere cu 27% faþã de anul precedent,
însã mai degrabã pe fondul "volumelor
reduse de dezvoltare" ºi al "disponibili-
tãþii centrale limitate", nu pentru cã ce-
rerea s-ar fi evaporat. Cererea netã are
"o bazã stabilã", la "166.000 de metri
pãtraþi", împinsã de noi contracte, relo-
cãri ºi extinderi, cu sectoare precum fi-
nanciar, IT, producþie ºi energie.

Legat de gradul de neocupare, rapor-
tul citat menþioneazã cã, în zonele cen-
trale, s-a ajuns la "aproximativ 4%", în
timp ce rata la nivelul Capitalei a fost
"11,1%" la final de an, cu probabilitate
de continuare a scãderii ºi potenþial de
a ajunge la o "valoare cu o singurã ci-
frã" pe ansamblu, dacã cererea rãmâne
similarã ºi oferta liberã creºte limitat.

Noi clãdiri în 2026

În acest context, Tudor Ionescu, Head
of Leasing Office, CBRE România, a le-
gat direct lipsa livrãrilor de comprima-
rea neocupãrii ºi de încrederea dezvol-

tatorilor: "Primul an fãrã livrãri de biro-
uri moderne în Bucureºti a condus la
scãderea ratei de neocupare sub 5%
atât în locaþiile centrale, cât ºi în Florea-
sca-Barbu Vãcãrescu. Cererea constan-
tã pe care noi o avem pentru clãdiri de
calitate, bine poziþionate ºi cu acces fa-
cil la metrou a consolidat încrederea
dezvoltatorilor, iar în acest moment se
construiesc peste 200.000 de metri pã-
traþi de birouri în Bucureºti". Cu alte cu-
vinte, potrivit reprezentantului CBRE,
trenul livrãrilor porneºte din nou, dar
pânã când noul stoc intrã efectiv în pia-
þã, spaþiul bun rãmâne rar ºi scump.

Iar aici intrã în scenã subiectul pe care
mulþi îl trateazã ca anexã, deºi e, în
practicã, o a doua chirie: costul de ope-
rare, service charge-ul. Valeriu Toma,
Head of Property Management la CBRE
România, a precizat: "50% din service
charge este reprezentat de taxe, de im-
pozite sau de alte contribuþii reglemen-
tate de stat, dar, dacã ne uitãm la clãdi-
rile industriale, procentul ãsta se duce
undeva spre 60%. În componenþa servi-
ce charge intrã property tax, adicã im-
pozitul pe proprietate, a cãrui cotã a
crescut de la 30-33% la aproape 40%;
mai intrã ºi salariul mediu, care, în ulti-
mii ani, a beneficiat de cinci majorãri. În
aceste condiþii, din cei 4 euro pentru
service charge aduºi, 2 euro sunt con-
tribuþii reglementate de stat. Asta
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schimbã discuþia despre eficienþã: când
jumãtate din cost este dat ºi nu-l con-
trolezi, diferenþa dintre o clãdire com-
petitivã ºi una împinsã în afara jocului o
face managementul profesionist al
procentelor rãmase, tehnologia ºi
modul în care creezi experienþã, nu
doar funcþiune".

El a mai menþionat cã, în 2026, în pri-
vinþa sistemelor hibride, se observã cã
mallurile au început sã concureze clãdi-
rile office. Valeriu Toma a precizat: "Din
administrarea centrelor comerciale,
am sesizat cã, în intervalul orar 9-11, un
interval care istoric era extrem de
liniºtit, astãzi centrele comerciale înre-
gistreazã trafic mai mare pe internet
decât în perioada de pandemie. Asta
înseamnã cã, în sistemul hibrid de lu-
cru, oamenii se duc ºi muncesc din cen-
trele comerciale. Ce reclamã practic
constatarea asta? Faptul cã ai nevoie
de un property manager care sã schim-
be modelul de operare al clãdirii de bi-
rou, pentru cã nu mai e despre pro-
gram, este despre alegeri ºi despre ex-
perienþã, ceea ce trebuie sã ducã la o
suplimentare a eficienþei operaþionale
a clãdirilor de birouri".

Domnul Toma a mai arãtat cã este ne-
voie ca în anul în curs sã fie adoptatã

cât mai rapid tehnologia în administra-
rea clãdirilor, deoarece aproximativ
35% din activitatea unui property ma-
nager într-o clãdire, indiferent de natu-
ra clãdirii, are legãturã cu activitãþile ºi
procesele repetitive.

În ceea ce priveºte investiþiile în real
estate, specialiºtii CBRE afirmã cã 2026
va fi anul redresãrii, în condiþiile în care
anul trecut volumul investiþiilor s-a ridi-
cat la aproape 535 milioane de euro,
mult sub media anualã pe cinci ani, iar
piaþa a fost dominatã de strategii baza-
te pe venit, pe active defensive ºi
fluxuri de numerar stabile.

Diferenþa majorã este datã de rolul
capitalului local, care a reprezentat
"31% din volumul total anual al investi-
þiilor", ceea ce confirmã pivotarea spre
un model mai rezilient, în care nu
aºtepþi mereu validarea din afarã ca sã
miºti piaþa.

Mihai Pãtrulescu, Head of Investment
Properties, CBRE România, pune exact
aceastã mizã în centrul redresãrii: "În
aceastã perioadã de tranziþie, rolul ca-
pitalului românesc este deosebit de im-
portant, pentru cã el aduce stabilitate
ºi continuitate. Privind înainte, vedem
douã motoare clare ale redresãrii: pe
de o parte, scãderea ratelor de
dobândã; pe de altã parte, dezvoltarea
surselor locale de capital".

El a mai menþionat cã anul trecut au
fost tranzacþionate peste 136 de hecta-
re de terenuri construibile, ceea ce re-
prezintã o creºtere de 41% faþã de
2024, iar din totalul tranzacþiilor 55%
sunt în zona Bucureºti-Ilfov ºi 45% în
restul þãrii, într-o piaþã caracterizatã de
"achiziþii bine informate ºi strategii
foarte bine documentate".

Dacã ar fi sã comprimãm totul într-o
singurã concluzie, ea ar suna aºa: piaþa
real estate din þara noastrã a intrat în
2026 cu cerere puternicã în zona indu-
strial-logisticã (un milion de metri pã-
traþi închiriaþi în 2025 ºi un T4 care a ex-
plodat), cu retailul rãmas motorul tran-
zacþiilor ºi cu potenþial structural de
creºtere, cu o cerere în creºtere pentru
spaþiile office, cu noi spaþii care vor fi li-
vrate în cursul acestui an, cu o realitate
fiscal-operaþionalã care urcã service
charge-ul ºi mutã competiþia în zona de
eficienþã, tehnologie ºi management, ºi
cu o piaþã investiþionalã care încã se re-
cupereazã în volum, dar care îºi con-
struieºte stabilitatea prin capital local ºi
printr-un apetit tot mai clar pentru
venituri sustenabile.

14   BURSA Construcþiilor nr. 1 / 2026

(urmare din pagina 13)

Piaþa imobiliarã


