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Real estate 2026 -

capitalul romanesc tine

piata In picioare

facerile din domeniul imobi-
liar nu mai sunt simple tran-
zactii, ci economie reala, in-
frastructura, productivitate,
energie, talent, consum si,
mai nou, inteligenta artifi-
ciala, sustin reprezentantii CBRE. Potri-
vit raportului lansat luna trecuta de
compania de consultanta imobiliara,
piata de real estate din tara noastra a
intrat Tn anul 2026 cu o incredere mai
mare din partea investitorilor romani,
care au devenit "factor esential in susti-
nerea lichiditatii si stabilitatii pietei", cu
strategii orientate spre sustenabilitatea
veniturilor si perspectivele pe termen
lung, dar si cu o lume in care incertitu-
dinea geopolitica si fiscala apasa pe rit-

mul de crestere.

Razvan lorgu, Managing Director,
CBRE Romania, a afirmat: "Noi facem
corporate; este atat de pasionant pen-
tru noi, pentru ca nu este un business
care reprezinta doar o tranzactie. Este
un business in care, atunci cand vorbim
de office, vorbim de design de spatiu
de birou, vorbim de modalitati de a
duce oamenii in cladiri, de a tine spatii-
le active; vorbim de industrial, in care
ne luptam cu tdrile din jur sa aducem
companii de productie in Romania,
ceea ce Inseamna o batalie pentru mai
multe joburi, pentru un Produs Intern
Brut mai mare; vorbim de property
management, unde vrem sa tinem
cladirile vii, nu doar functionale".

Domnia sa a precizat ca, in esenta,
2026 e anul in care nu mai ajunge sa ai
spatiu, ci e necesar sa ai spatiu bun, efi-
cient, atractiv, iar in spate sa ai opera-
tionalul care tine totul in picioare in fie-
care zi. lar pe langa acestea e nevoie si
de un brand puternic, ca argument de
forta in negocierea increderii. In acest
punct, Razvan lorgu a mentionat ca fir-
ma "CBRE este cea mai mare companie
de real estate din lume; avem 130.000
de angajati si venituri de peste 36 mi-
liarde de dolari in 2024" si a adaugat ca
filiala din Romania nu se ocupa doar de
consultanta in domeniul imobiliar si le-
gal, ci si de servicii integrate, inclusiv

(continuare in pagina 10)
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prin "CBRE GWS - despre care se stie ca
face servicii de facility management,
dar nu este complet adevarat, pentru
ca face mult mai multe, cum ar fi servi-
cii de project management, general
contractor etc. - ceea ce a dus la o cifra
de afaceri de peste 35 milioane de euro
la finalul lui 2024, cu un trend
ascendent pentru anii 2025 si 2026".

Provocarile pentru
real-estate-ul global in
2026

Cu toate acestea, exista si provocari,
iar Tasos Vezyridis, Head of Research,
UK&I and CE in cadrul companiei CBRE,
le-a enumerat pe cele care pot rasturna
orice plan de afaceri: contextul econo-
mic, contextul geopolitic, taxele comer-
ciale ca instrument de presiune si Ucra-
ina ca sursa de incertitudine persisten-
ta. De aceea, companiile din real estate
au devenit prudente, iar prudenta se
vede in spatii, bugete si decizii.

Tasos Vezyridis a precizat: "Companii-
le de pe glob Tsi reduc cheltuielile de ca-
pital si planurile de expansiune, con-
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centrandu-se mai mult pe productivita-
te si strategii eficiente decat pe expan-
siune pura. Asta va duce la o crestere
lenta si, de aceea, estimam un alt an de
crestere slaba in 2026, o crestere sub
media pe termen lung, usor mai mica
fatd de anul precedent. Vestea buna
este cd, desi cresterea va fi lenta, va fi
totusi o crestere. Ne asteptam ca infla-
tia sa scada in Europa, ceea ce va sti-
mula venitul disponibil; ne asteptam ca
ratele dobanzilor sa se stabilizeze. Nu
ne mai asteptam la tdieri de dobanda
de la Banca Centrala Europeand, dar,
per ansamblu, va exista o stabilizare
care va ajuta venitul disponibil, va ajuta
consumatorul si va sustine cresterea.
Vreau sa subliniez acest punct: crestere
lentd, dar totusi crestere. In mediul ac-
tual trebuie sa planificam, fiindca este
foarte incert. De aceea avem nevoie de
scenarii. In CBRE, pe langa cazul nostru
de baza (unde presupunem ca taxele
raman la nivelul actual), avem un sce-
nariu negativ, in care taxele cresc, ceea
ce inseamna o crestere mai mica si o
inflatie mai mare, si un scenariu pozitiv,
in care taxele scad, ducand la o
crestere mai mare. Deci acesta este
mediul: incertitudine, crestere lenta si
scenarii. (...) Sa ne uitam la sentiment.

Rézvan lorgu, Managing
Director, CBRE Romdnia, a
afirmat: "Este un business in
care, atunci cand vorbim de
office, vorbim de design de
spatiu de birou, vorbim de
modalitdti de a duce
oamenii in clddiri, de a tine
spatiile active; vorbim de
industrial, in care ne luptdm
cu tdrile din jur sd aducem
companii de productie in
Romania, ceea ce inseamna
o batdlie pentru mai multe
joburi, pentru un Produs
Intern Brut mai mare;
vorbim de property
management, unde vrem sd
tinem cldadirile vii, nu doar
functionale”.

Indicatorii de sentiment ne pot ajuta sa
prezicem ce se va intampla pe piata.
Vestea buna este ca sentimentul este
acum pozitiv. A fost pozitiv la Tnceputul
anului trecut, apoi a scazut din cauza
discutiilor despre taxe si a volatilitatii,
dar a crescut din nou. Sondajul nostru
privind sentimentul investitorilor con-
firma acest lucru: investitorii ne spun
ca se asteapta la acelasi nivel sau la
unul mai ridicat de activitate tranzactio-
nala Tn Europa. Deci, un sentiment ge-
neral pozitiv, care va sustine o recupe-
rare graduala a pietei de investitii in Eu-

(continuare in pagina 11)
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ropa. Vreau sa subliniez termenul "gra-
duald"; nu ne asteptam la o recuperare
brusca. Estimam o crestere a
volumelor n acest an de aproximativ
15% si o crestere de sub 10% in 2026.
Recuperarea este sustinuta si de piata
de creditare; vedem marjele scazand,
deci exista un mediu competitiv".

Cu alte cuvinte, e nevoie de scenarii,
disciplina si intrari calculate, pentru ca
"gradual" nu Tnseamna "nu se
intampla", ci "se Intampla fara artificii",
potrivit lui Tasos Vezyridis.

Randamentele ramanin
continuare bune pentru
investitorii din real estate

Domnia sa a mai spus cd, in ceea ce
priveste strategiile, investitorii vizeaza
in principal "core plus" (n.red. - bazg,
nucleu mai mare) si "value add" (n.red.
- valoare addugata), dar incepem sa ve-
dem o mica crestere a interesului si
pentru strategiile "core".

"Cele mai atractive sectoare raman cel
rezidential, urmat de logistica. Tnsa ve-
dem interes si pentru birouri. in sonda-
jul nostru, mai multi investitori Tn acest
an sunt dispusi sa ofere peste pretul
cerut pentru birouri comparativ cu anul
trecut, deci birourile revin in forta. Ca

piete, pentru prima data in multi ani,
Spania este piata numarul unu vizata.
Alte piete care au castigat teren sunt
Olanda si Italia, iar Polonia este pe locul
trei, ceea ce este un vot de incredere
pentru regiunea CEE. Vedem un impuls
in sudul Europei, dar si in Polonia. Evi-
dent, daca va exista o rezolutie in raz-
boiul din Ucraina, regiunea CEE va juca
un rol important Tn reconstructie. UK
ramane, de asemenea, o piata impor-
tanta. Referitor la randamente, vestea
buna este cd, in medie, in Europa, pen-
tru majoritatea sectoarelor, randamen-
tele asteptate sunt peste cele cerute.
Suntem supracompensati pentru riscul
asumat.

Doua puncte aici: randamentele in
acest ciclu vor fi generate de chirii si ve-
nituri; nu ne asteptam la o compresie a
yield-urilor. Si, desi media este pozitiva,
selectia atentd a activelor si a pietelor
("stock picking") ramane foarte impor-
tanta, deoarece nu toate pietele sunt
deasupra liniei rosii. In sectorul de biro-
uri vedem o revenire la birou; oamenii
se Intorg, chiar siin UK. Cresterea locu-
rilor de munca Tn anumite piete este
sustinutd si de Al. In Londra si Paris,
oferta de spatii premium este limitata,
ceea ce sustine cresterea chiriilor. In lo-
gistica, ne asteptam ca ocuparea spatii-
lor sa se normalizeze, chiriasii
mutandu-se din unitati vechi In unitati
noi, mai prietenoase cu mediul. Nu ne

asteptam la o crestere a chiriilor de
doua cifre, ca in anii trecuti. Rezidentia-
lul este cel mai vizat sector din cauza
dezechilibrului dintre cerere si oferta,
dar trebuie sa fim atenti la accesibilita-
tea preturilor si la reglementari", a afir-
mat Tasos Vezyridis.

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

In ceea ce priveste piata real estate
din tara noastra, Laura Dumea-Bencze,
Head of Research & Director Inve-
stment Properties, CBRE Romania, a
aratat ca, desi 2025 a aratat "temperat”
in volum, dar activ in numar de tranzac-
tii, diferenta dintre perceptie si fapt e
exact locul in care apar oportunitatile.

"Pe partea de investment si tranzactii
de vanzari de cladiri, anul trecut nu a
fost un an fantastic. Piata a fost activa
ca numar, dar nu au fost tranzactii mari
si foarte mari. Volumul total, chiar daca
pare in scadere, nu reflecta pe deplin
activitatea reald. Activitatea a Tnsemnat
multe tranzactii In zona de retail, unde
vorbim despre tranzactii intre 2 milioa-
ne si 50 milioane de euro. Pe office am

(continuare in pagina 12)
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avut, de asemenea, activitate: tranzac-
tionarea cladirii Courtyard, dar si cladiri
care au nevoie de refurbishment in Flo-
reasca si Victoriei. Deci interesul a exi-
stat. In ceea ce priveste sectorul indu-
strial si logistica, vestea cea mai buna a
anului trecut este legata de infrastruc-
tura si autostrazi. La final de noiembrie
aveam 1.350 de kilometri de autostra-
da; Tntre timp s-au mai livrat kilometri
si continuad sa se livreze. Ne Tndreptam
spre peste 2.000 de kilometri de auto-
strada operationali in Romania pana in

2029. Aceasta schimbare a infrastruc-
turii are un impact real. Intrarea in
Schengen, modificarile de infrastructu-
ra si cerereainterna au dus la un volum
crescut de tranzactionare: peste 1,1 mi-
lioane de metri patrati tranzactionati
anul trecut, o crestere de 130% fata de
2019. Tn ciclurile anterioare aveam cam
jumatate de milion de metri patrati,
acum ne-am Tndreptat spre un milion;
intrebarea este daca in urmatorii cinci
ani vom dubla din nou volumul spre 1,5
milioane de metri patrati anual. La cum
arata 2025 si 2026, pare ca da", sustine
Laura Dumea-Bencze.

‘- &n’ i
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Potrivit domniei sale, ceea ce va do-
mina anul curent va fi cererea, cu o
crestere in domeniul spatiilor indu-
striale si logistice. lar datele prezenta-
te de Laura Dumea-Bencze sunt eloc-
vente: "Prognozele pentru 2026 indica
livrari de 400.000-450.000 de metri pa-
trati la o cerere de peste un milion,
deci rata de neocupare se va stabiliza.
Cererea vine in primul rand din Rom-
ania pentru spatiile mici si medii (di-
stributie, curierat, productie mica).
Tranzactiile mari vin de la companii
europene; inca asteptam efectele
"near-shoring-ului", dar momentan ne
bazam pe companiile europene. Tran-
zactia medie a ajuns la 7.000 de metri
patrati. In regiune, tranzactiile XXL (pe-
ste 50.000 de metri patrati) au o pon-
dere de 40%, in timp ce Tn Romania
sunt la 20%, deci mai este loc de
crestere aici. Cererea a venit mult din
logistica, dar estimam ca in 2026 com-
ponenta de productie va creste. Tot ce
pleaca din hale ajunge in malluri. Piata
de retail a fost activa, cu 187.000 de
metri patrati livrati in 2025 (plus 10%
fata de 2024). Am avut centre comer-
ciale si retail park-uri; prin livrarea
Moldova Mall lucrurile s-au balansat.
Pentru 2026 avem 120.000 de metri
patrati in constructie si alti 120.000 Tn
faze de dezvoltare. Vedem multe retail
park-uri in orase mici sau zone rurale.
De exemplu, un locuitor din Moinesti
trebuia sa mearga o ora pana la Bacau
pentru rechizite; acum dezvoltatorii au
vazut cererea in aceste zone urbane
mici. Am ajuns la un stoc total de 4,8
milioane de metri patrati in Romania,
un sfert fiind Tn Bucuresti. Desi s-a
construit mult, Romania este in conti-
nuare la coada listei in regiune la den-
sitatea de spatiu comercial la mia de
locuitori. Acum 10 ani aveam 130 de
metri patrati la mia de locuitori, acum
suntem la 260 de metri patrati; Polo-
nia, intre timp, a dublat si ea, deciinca
mai avem loc de crestere".

Retailul, motor de
crestere al pietel
real-estate

Reprezentantii CBRE au mentionat ca,
intr-un asemenea context, 2026 este
un an Tn care stapanirea lanturilor de
aprovizionare, extinderea e-commerce
si consolidarea distributiei vor tine ridi-

(continuare in pagina 13)
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cata piata real estate, dar au precizat ca
o0 parte semnificativa din tranzactii
inseamnad relocari si modernizari catre
facilitati mai bune, mai eficiente, nu
doar extinderi brute.

Specialistii companiei mai sustin ca, in
zona de retail industrial, dezvoltarea in-
teligentei artificiale si necesitatea con-
struirii centrelor de date, precum si
consumul de energie ridicat pentru
acestea, care va pune presiune pe rete-
lele electrice, reprezinta oportunitati
pentru intregul ecosistem de real
estate din tara noastra.

Razvan lorgu a formulat direct acea-
sta tranzitie: "Intram Tntr-o noua era
dominata de inteligenta artificiala si
dezvoltarea accelerata a centrelor de
date la nivel global, cu implicatii majore
in consumul de energie. Ecosistemul
conex care se contureaza, de la infra-
structura si logistica la productie si di-
stributie de energie, va genera noi
oportunitati economice pentru sectorul
industrial din Romania, care nu mai
inseamna doar hale; Inseamna energie,
retele, locatii, teren, conectivitate, oa-
meni si capacitatea tdrii de a
transforma un val tehnologic intr-un
avantaj competitiv".

Retailul, pe de alta parte, va raméne
motorul tranzactiilor, afirma expertii
CBRE, mai ales ca tara noastra are inca
densitate sub medie, iar asta alimente-
aza expansiunea, mai ales In formate
de proximitate. Raportul prezentat re-
cent noteaza un stoc modern care "se
apropie de 4,77 milioane de metri pa-
trati" si subliniaza potentialul de
crestere structural, care {ine interesul
dezvoltatorilor si retailerilor. Interesant
este cum se construieste: Tn 2025, cen-
trele comerciale au reprezentat aproxi-
mativ doud treimi din livrarile noi, veni-
te exclusiv din extinderi si renovari ale
proiectelor existente, in timp ce retail
park-urile si galeriile comerciale au
continuat sa creasca in orase mici Si
mijlocii, unde cererea exista, iar
formatul mare de tip mall e mai greu
de sustinut.

Carmen Ravon, Head of Retail CEE &
Romania, CBRE, a precizat: "Numarul
record de tranzactii in 2025 (850 de
tranzactii in total, lease-uri noi si exten-
sii, din care 320 pentru minimum 5 ani
si 530 sub 5 ani) arata interesul retaile-
rilor. Tntr-un climat economic mai pru-
dent, decizia retailerilor de a continua
investitiile reprezinta un semnal clar de

maturitate si de Tncredere 1n
potentialul pe termen lung al
Romaniei".

Tn ceea ce priveste spatiile office (biro-
uri), Capitala a cunoscut anul trecut o
cerere relativ rezistenta, dar livrari zero
si scadere de disponibilitate Tn zonele
bune. Raportul CBRE puncteaza limpe-
de: 2025 a fost "primul an cu zero livra-
ri noi", iar activitatea totala de inchirie-
re a atins "280.000 de metri patrati", in
scadere cu 27% fata de anul precedent,
insa mai degraba pe fondul "volumelor
reduse de dezvoltare" si al "disponibili-
tatii centrale limitate", nu pentru ca ce-
rerea s-ar fi evaporat. Cererea neta are
"0 baza stabild", la "166.000 de metri
patrati", impinsa de noi contracte, relo-
cari si extinderi, cu sectoare precum fi-
nanciar, IT, productie si energie.

Legat de gradul de neocupare, rapor-
tul citat mentioneaza ca, in zonele cen-
trale, s-a ajuns la "aproximativ 4%", in
timp ce rata la nivelul Capitalei a fost
"11,1%" la final de an, cu probabilitate
de continuare a scaderii si potential de
a ajunge la o "valoare cu o singura ci-
fra" pe ansamblu, daca cererea ramane
similara si oferta libera creste limitat.

Noi cladiriin 2026

Tn acest context, Tudor lonescu, Head
of Leasing Office, CBRE Romania, a le-
gat direct lipsa livrarilor de comprima-
rea neocuparii si de increderea dezvol-

tatorilor: "Primul an fara livrari de biro-
uri moderne in Bucuresti a condus la
scaderea ratei de neocupare sub 5%
atatin locatiile centrale, cat siin Florea-
sca-Barbu Vacarescu. Cererea constan-
ta pe care noi o avem pentru cladiri de
calitate, bine pozitionate si cu acces fa-
cil la metrou a consolidat increderea
dezvoltatorilor, iar in acest moment se
construiesc peste 200.000 de metri pa-
trati de birouriTn Bucuresti". Cu alte cu-
vinte, potrivit reprezentantului CBRE,
trenul livrarilor porneste din nou, dar
pana cand noul stoc intra efectiv in pia-
ta, spatiul bun ramane rar si scump.
lar aici intrd in scena subiectul pe care
multi il trateaza ca anexd, desi e, n
practica, o a doua chirie: costul de ope-
rare, service charge-ul. Valeriu Toma,
Head of Property Management la CBRE
Romania, a precizat: "50% din service
charge este reprezentat de taxe, de im-
pozite sau de alte contributii reglemen-
tate de stat, dar, daca ne uitam la cladi-
rile industriale, procentul asta se duce
undeva spre 60%. In componenta servi-
ce charge intra property tax, adica im-
pozitul pe proprietate, a carui cota a
crescut de la 30-33% la aproape 40%;
mai intra si salariul mediu, care, in ulti-
mii ani, a beneficiat de cinci majordri. In
aceste conditii, din cei 4 euro pentru
service charge adusi, 2 euro sunt con-
tributii reglementate de stat. Asta

(continuare in pagina 14)
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schimba discutia despre eficienta: cand
jumatate din cost este dat si nu-l con-
trolezi, diferenta dintre o cladire com-
petitiva si una impinsa in afara jocului o
face managementul profesionist al
procentelor ramase, tehnologia si
modul Tn care creezi experienta, nu
doar functiune".

El @ mai mentionat ca, in 2026, in pri-
vinta sistemelor hibride, se observa ca
mallurile au inceput sa concureze cladi-
rile office. Valeriu Toma a precizat: "Din
administrarea centrelor comerciale,
am sesizat cd, Tn intervalul orar 9-11, un
interval care istoric era extrem de
linistit, astazi centrele comerciale inre-
gistreaza trafic mai mare pe internet
decét in perioada de pandemie. Asta
inseamnd ca, in sistemul hibrid de lu-
cru, oamenii se duc si muncesc din cen-
trele comerciale. Ce reclama practic
constatarea asta? Faptul ca ai nevoie
de un property manager care sa schim-
be modelul de operare al cladirii de bi-
rou, pentru ca nu mai e despre pro-
gram, este despre alegeri si despre ex-
perienta, ceea ce trebuie sa duca la o
suplimentare a eficientei operationale
a cladirilor de birouri".

Domnul Toma a mai aratat ca este ne-
voie ca In anul In curs sa fie adoptata
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cat mai rapid tehnologia in administra-
rea cladirilor, deoarece aproximativ
35% din activitatea unui property ma-
nager intr-o cladire, indiferent de natu-
ra cladirii, are legdtura cu activitatile si
procesele repetitive.

Tn ceea ce priveste investitiile in real
estate, specialistii CBRE afirma ca 2026
va fi anul redresarii, in conditiile Tn care
anul trecut volumul investitiilor s-a ridi-
cat la aproape 535 milioane de euro,
mult sub media anuala pe cinci ani, iar
piata a fost dominata de strategii baza-
te pe venit, pe active defensive si
fluxuri de numerar stabile.

Diferenta majora este data de rolul
capitalului local, care a reprezentat
"31% din volumul total anual al investi-
tiilor", ceea ce confirma pivotarea spre
un model mai rezilient, Tn care nu
astepti mereu validarea din afara ca sa
misti piata.

Mihai Patrulescu, Head of Investment
Properties, CBRE Romania, pune exact
aceastd mizd In centrul redresarii: "In
aceasta perioada de tranzitie, rolul ca-
pitalului romanesc este deosebit de im-
portant, pentru ca el aduce stabilitate
si continuitate. Privind Tnainte, vedem
doua motoare clare ale redresarii: pe
de o parte, scaderea ratelor de
dobanda; pe de alta parte, dezvoltarea
surselor locale de capital".
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El a mai mentionat ca anul trecut au
fost tranzactionate peste 136 de hecta-
re de terenuri construibile, ceea ce re-
prezinta o crestere de 41% fata de
2024, iar din totalul tranzactiilor 55%
sunt Tn zona Bucuresti-lIfov si 45% Tn
restul tarii, Intr-o piata caracterizata de
"achizitii bine informate si strategii
foarte bine documentate".

Daca ar fi sa comprimam totul ntr-o
singura concluzie, ea ar suna asa: piata
real estate din tara noastra a intrat In
2026 cu cerere puternica in zona indu-
strial-logistica (un milion de metri pa-
trati inchiriati in 2025 si un T4 care a ex-
plodat), cu retailul ramas motorul tran-
zactiilor si cu potential structural de
crestere, cu o cerere in crestere pentru
spatiile office, cu noi spatii care vor fi li-
vrate Tn cursul acestui an, cu o realitate
fiscal-operationald care urca service
charge-ul si muta competitia in zona de
eficienta, tehnologie si management, si
cu o piata investitionala care inca se re-
cupereaza in volum, dar care isi con-
struieste stabilitatea prin capital local si
printr-un apetit tot mai clar pentru
venituri sustenabile.



