
2025 - anul contrastelor
în imobiliare; Creºteri
pe industrial ºi retail,
prudenþã pe birouri

(Interviu cu Silviu Pop, director CEE & Romania Research la Colliers)

Reporter: Care a fost evo-
luþia pieþei imobiliare în
2025?

Silviu Pop: Piaþa imobiliarã
localã a avut un an cu evolu-
þii diferite, în funcþie de sec-
tor. Pe industrial, a fost un
an record. Au fost închiriaþi
aproape un milion de metri
pãtraþi la nivel naþional, cu
peste 60% mai mult faþã de
anul precedent. Este un nivel
aproape dublu faþã de anii
buni din perioada pre-pan-
demie. Intrarea în Schengen
ºi perspectiva unei infra-
structuri mult îmbunãtãþite
în urmãtorii ani i-au determi-
nat pe dezvoltatori ºi chiriaºi
sã accelereze proiectele de
logisticã ºi producþie.

Pe birouri, în Bucureºti am
vãzut o scãdere importantã
a activitãþii de închiriere - cu
peste 25% faþã de anul ante-
rior, la aproape 250.000 de
metri pãtraþi. Chiar ºi aºa, în
contextul în care nu s-a livrat

niciun proiect nou (o pre-
mierã pentru piaþa localã în
ultimii peste 20 de ani), rata
de neocupare a scãzut sub
12% la final de an, cel mai re-
dus nivel din ultimii patru
ani. Existã însã o diferenþã
clarã între clãdirile moderne,
bine poziþionate, ºi cele mai
vechi sau aflate în zone peri-
ferice. În proiectele de calita-
te, rata de neocupare este,
în medie, de o singurã cifrã
ºi, în multe cazuri, discutãm
mai degrabã despre o piaþã
a proprietarilor.

Pe retail, a fost un an bun,
în ciuda presiunilor resimþite
de consumatori. În centrele
comerciale performante, ra-
tele de neocupare sunt foar-
te scãzute. În multe cazuri,
nu existã spaþii libere, ci liste
de aºteptare pentru brandu-
rile care vor sã intre. În rezi-
denþial, deºi vânzãrile au

4   BURSA Construcþiilor nr.2 / 2026

Piaþa imobiliarã

(continuare în pagina 5)

Piaþa imobiliarã localã a înregistrat, anul trecut, evoluþii ine-
gale, cu un sector industrial aflat la niveluri record de închirie-
re, un retail rezilient ºi o piaþã de birouri mai prudentã, dar cu
o scãdere a neocupãrii pe fondul lipsei livrãrilor noi. Reziden-
þialul rãmâne susþinut de cerere, în ciuda presiunilor fiscale ºi

a ofertei limitate, iar structura investitorilor se schimbã, cu tot
mai mult capital local. Silviu Pop, director CEE & Romania Re-
search la Colliers, analizeazã principalele tendinþe, tranzacþii-
le relevante ºi perspectivele pieþei imobiliare din România
pentru perioada urmãtoare.



scãzut uºor în 2025 faþã de
2024, în Bucureºt i º i în
oraºele puternice economic
existã în continuare o cerere
solidã. În acelaºi timp, dife-
renþa dintre cerere ºi oferta
nouã (livrãrile de proiecte re-
zidenþiale) este mare, chiar
mai mare decât înainte de
pandemie, ceea ce continuã
sã punã presiune pe preþuri.

Reporter: Cum se vor re-
flecta în piaþa imobiliarã noi-
le taxe fiscale?

Silviu Pop: Nu vorbim de-
spre un impact favorabil.

Creºterea impozitelor pe
proprietate ºi, în general, ta-
xele care afecteazã consu-
matorii pun presiune pe pia-
þã ºi tempereazã perspecti-
vele pe termen scurt ºi me-
diu. În acelaºi timp, trebuie
sã þinem cont cã piaþa imobi-
liarã localã a crescut puter-
nic în ultimii zece ani. A fost
o perioadã de expansiune
acceleratã. Atât timp cât eco-
nomia evitã o ajustare durã,
anii 2025-2026 par mai de-
grabã o perioadã de respiro
ºi de aºezare, înaintea unui
nou ciclu de creºtere.

Reporter: Cum au evoluat

anul trecut preþurile imobile-
lor, atat pe piata rezidenþialã,
cât ºi în segmentele comer-
cial/industrial/de birouri?

Silviu Pop: Dacã ne uitãm
la preþuri, vedem o uºoarã
îmbunãtãþire. Chiar dacã
randamentele s-au ajustat
puþin, presiunea pe chirii
este clar în creºtere, mai ales
în zona de birouri ºi spaþii
comerciale. În industrial,
creºterea chiriilor nu mai
este la fel de accentuatã
acum, dar trebuie spus cã
acolo am avut majorãri im-
portante în anii anteriori. În
rezidenþial, vorbim despre o

creºtere solidã, de pânã la
10%. Existã însã diferenþe
evidente între proiectele noi
sau cele din zone centrale ºi
restul pieþei.

Reporter: Ce tranzacþii im-
portante au avut loc în 2025
în piaþa imobil iarã ºi ce
miºcãri se anunþã pentru
anul în curs?

Silviu Pop: Dacã ne uitãm
la tranzacþiile imobiliare,
2025 a fost un an interesant
nu neapãrat prin mãrimea
tranzacþiilor sau prin preþu-
ri, ci prin tipul de cumpãrã-
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Volumul tranzacþiilor imobiliare din 2025 - cu circa
30% mai mic decât cel din 2024
Investitorii români au reprezentat cea mai importantã sursã
de capital pe piaþa imobiliarã localã, generând aproxima-
tiv 30% din volumul tranzacþiilor realizate în 2025 ºi acu-
mulând investiþii de aproape 1,8 miliarde euro, în ultimii
zece ani, peste nivelul înregistrat de capitalul sud-african
sau cel austriac în aceeaºi perioadã, aratã raportul anual
publicat de Colliers. Volumul total al tranzacþiilor realizate
în 2025 a ajuns la aproximativ 525 de milioane de euro, cu
aproape 30% sub nivelul din 2024, când piaþa a atins 750
de milioane de euro. Consultanþii Colliers explicã faptul cã
aceastã scãdere nu indicã o lipsã de interes din partea in-
vestitorilor, ci este rezultatul amânãrii unor tranzacþii ma-
jore ºi, în plan secund, al incertitudinilor politice interne de
anul trecut.
La nivel regional, 2025 a marcat trecerea de la o perioa-
dã de aºteptare la una de execuþie efectivã a tranzacþii-
lor. Dupã doi ani în care diferenþele dintre aºteptãrile
cumpãrãtorilor ºi cele ale vânzãtorilor au pus piaþa în di-
ficultate, investitorii au început sã închidã din nou acor-
duri într-un ritm mai susþinut, pe baze de evaluare mai
realiste.
Din perspectiva randamentelor pentru proprietãþile de top,
piaþa a rãmas stabilã, anul trecut. Spre deosebire de alte
pieþe din regiune, unde randamentele au evoluat diferit - cu
uºoare comprimãri în Cehia ºi ajustãri în creºtere în Polo-
nia -, în Bucureºti acestea au rãmas constante, ceea ce indi-
cã un echilibru între aºteptãrile vânzãtorilor ºi cele ale
cumpãrãtorilor.
Pe partea de finanþare, bãncile rãmân deschise ºi confor-
tabile cu nivelurile actuale de preþ, continuând sã susþinã
activele performante. Pentru proiectele solide, marjele de
finanþare se situeazã în prezent între 200 ºi 250 de puncte
de bazã, uºor mai reduse decât în anii anteriori, ceea ce
indicã o îmbunãtãþire treptatã a condiþiilor de creditare,
conform surselor citate. La nivel regional, dupã doi ani

marcaþi de incertitudine, bãncile au fost mai deschise sã
finanþeze active imobiliare, în special pe cele de calitate,
care sunt susþinute de fluxuri de venituri stabile. Spre fina-
lul anului, sursele de finanþare utilizate în realizarea tran-
zacþiilor s-au mai diversificat: pe lângã clasicele credite
bancare, au reapãrut investitori interesaþi în alocarea de
capital cãtre instrumente de datorie garantate de active
imobiliare. Aceastã revenire a încrederii s-a reflectat ºi în
volumele înregistrate în regiune. Cele ºase pieþe majore
din Europa Centralã ºi de Est - Bulgaria, Cehia, Polonia,
România, Slovacia ºi Ungaria - au atras investiþii de 11,6
miliarde de euro, cu 31% peste nivelul anului anterior. Vo-
lumul se apropie din nou de anii de dinaintea pandemiei,
când tranzacþiile anuale se situau între 13 ºi 14 miliarde
de euro, potrivit raportului Colliers. Creºterea a fost susþi-
nutã în principal de Polonia ºi Cehia, ambele înregistrând
volume de peste 4 miliarde de euro. Investitorii din regiu-
ne au generat aproximativ 64% din totalul tranzacþiilor, în
timp ce capitalul din vestul Europei a avut o pondere de
17%, iar cel din Statele Unite - de 11%.
Într-un context global marcat de volatilitate ºi tensiuni geo-
politice, Europa Centralã ºi de Est începe, astfel, sã fie per-
ceputã din nou ca o zonã atractivã pentru investiþii, oferind
un echilibru între randamente competitive ºi un nivel de
risc considerat gestionabil.
Aceastã schimbare de percepþie susþine ºi perspectivele
pentru anul urmãtor. Pentru 2026, consultanþii Colliers an-
ticipeazã o creºtere moderatã a investiþiilor în regiune, pe
fondul stabilizãrii randamentelor ºi al revenirii treptate a li-
chiditãþii în piaþã. Volumul investiþiilor ar putea depãºi 750
de milioane de euro ºi, într-un scenariu optim, chiar pragul
de 1 miliard de euro. Evoluþia va depinde însã de stabilita-
tea politicã internã ºi de contextul internaþional, factori
care influenþeazã direct încrederea investitorilor ºi ritmul în
care se finalizeazã tranzacþiile.

(urmare din pagina 4)
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tori care au intrat în piaþã.
Douã dintre cele mai impor-
tante vânzãri de clãdiri de
birouri - faza 1 din Equili-
brium ºi Victoria Center -
sunt relevante pentru cã au
implicat investitori aflaþi la
prima achiziþie în România.
Asta aratã cã baza de cum-
pãrãtori se lãrgeºte ºi este
un semnal bun pentru lichi-
ditatea pieþei pe termen
lung. O altã tranzacþie im-
portantã a fost vânzarea ho-
telului Hilton Garden Inn
Bucharest Airport. Este un
exemplu de produs investi-
þional dezvoltat de la zero ºi
vândut ca activ matur - un
tip de tranzacþie pe care nu
l-am mai vãzut pânã acum
la acest nivel pe piaþa localã.

Reporter: Ce perspective
are sectorul imobiliar din
România?

Silviu Pop: Suntem destul
de optimiºti în privinþa pie-

þei imobiliare din România,
ºi nu doar pentru cã facem
parte din acest ecosistem.
Credem cã multe dintre seg-
mentele pieþei sunt încã sub
nivelul lor real de potenþial.
Cu alte cuvinte, mai este loc
pentru proiecte noi ºi pen-
tru chiriaºi noi. Avem un de-
calaj mare între productivi-
tate ºi salarii - probabil unul
dintre cele mai competitive
din Uniunea Europeanã.
Asta ar trebui sã încurajeze
investiþiile în birouri ºi în
zona industrialã. În retail,
dacã ne uitãm la randamen-
tele operaþionale medii ra-
portate de Eurostat, Rom-
ânia este printre primele
din Uniune, peste media eu-
ropeanã. Asta sugereazã cã
piaþa este încã puþin compe-
titivã - adicã avem mai puþi-
ni jucãtori decât ar permite
potenþialul real al consumu-
lui.
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Spaþiile de birouri disponibile - posibil sã fie
ocupate în circa patru ani
Nivelul actual al spaþiilor de birouri disponibile ar putea fi
ocupat în aproximativ patru ani, dacã rata absorbþiei nete
din ultimii ani se menþine, considerã consultanþii Colliers.
Acesta este un interval mult mai redus decât în majoritatea
capitalelor europene, unde orizontul depãºeºte adesea un
deceniu, inclusiv în capitale regionale precum Budapesta
sau Varºovia.
Pe sectoare, cererea a fost relativ echilibratã, cu serviciile fi-
nanciare pe primul loc, care au generat 23% din cererea to-
talã de leasing, urmate de IT&C, cu 20%, dupã o revenire vizi-
bilã în a doua parte a anului, ºi de serviciile profesionale, cu
17%. Chiar ºi aºa, ponderea IT&C rãmâne mult sub nivelurile
pre-pandemie, când sectorul reprezenta frecvent 40-50%
din cererea totalã, semn cã piaþa trece printr-o ajustare mai
profundã, nu doar printr-un ciclu temporar.
Dimensiunea medie a unei tranzacþii a scãzut la aproximativ
1.400 de metri pãtraþi, cu circa 11% sub media ultimului de-
ceniu, ceea ce aratã o abordare mai prudentã a companiilor
în deciziile legate de spaþiile de birouri. Aceastã tendinþã ar
putea influenþa, pe termen mediu, atât modul în care vor fi
gândite noile proiecte, cât ºi strategiile proprietarilor,
printr-o diversificare mai mare a bazei de chiriaºi.
Deºi rata medie de neocupare rãmâne la nivel de douã ci-
fre, diferenþele dintre clãdiri ºi zone sunt tot mai evidente,
conform surselor citate. În CBD, zona Centralã ºi

Floreasca-Barbu Vãcãrescu, spaþiile de birouri bine pozi-
þionate ºi de calitate înregistreazã niveluri de neocupare
apropiate de minimele de dinainte de pandemie, ceea ce
le oferã proprietarilor mai multã putere de negociere, pe
fondul unui interes constant din partea chiriaºilor. În
acest context, chiriile sunt sub presiune de creºtere. Pro-
iectele aflate în dezvoltare testeazã deja niveluri de chirie
peste cele mai ridicate valori practicate în prezent, de
aproximativ 22 de euro pe metru pãtrat, iar confirmarea
acestor niveluri prin tranzacþii ar putea susþine o creºtere
gradualã a chiriilor în anii urmãtori, în special în zonele
bine conectate.
Dupã anul "zero" din 2025, livrãrile de spaþii de birouri revin
treptat, dar rãmân la un nivel redus. Pentru 2026 sunt esti-
maþi aproximativ 50.000 de metri pãtraþi de spaþii noi, iar
pentru 2027 - sub 100.000 de metri pãtraþi, mult mai puþin
decât media anualã de 150.000 de metri pãtraþi de dinainte
de pandemie. Un ritm similar celui din perioada de creºtere
ar putea fi atins abia în 2028. În acelaºi timp, consultanþii
Colliers observã cã tot mai multe companii îºi cheamã anga-
jaþii la birou, solicitând prezenþa fizicã cel puþin trei, iar în
unele cazuri patru zile pe sãptãmânã. Aceastã tendinþã,
împreunã cu discuþiile de leasing iniþiate în a doua parte a lui
2025, ar putea susþine o creºtere treptatã a cererii în 2026, în
absenþa unor ºocuri economice majore.

(continuare în pagina 7)



Reporter: Cum s-au modi-
ficat structura ºi tendinþele
cumpãrãtorilor?

Silviu Pop: Dacã ne uitãm
la piaþa de investiþii, se vãd
douã lucruri importante. În
primul rând, piaþa este mult
mai echilibratã între marile
sectoare - birouri, industrial
ºi retail. În trecut, birourile
dominau clar p iaþa ,
ajungând uneori la peste
trei sferturi din volumul to-
tal anual. Acum, distribuþia
este mai uniformã. În al doi-
lea rând, vedem o creºtere
puternicã a capitalului local.
Investitorii români au ajuns
sã fie cei mai activi pe seg-
mentul proprietãþilor co-
merciale, din perspectiva
tranzacþiilor încheiate. Este
o schimbare importantã
faþã de anii anteriori, când
capitalul strãin era domi-
nant.

Reporter: Mulþumesc!
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Record pe segmentul spaþiilor industriale
Cererea pentru spaþii industriale ºi logistice
a atins un nivel record, în 2025, cu tranzacþii
de închiriere anunþate public de aproape 1
milion de metri pãtraþi, volumul fiind mult
peste media anualã din perioada
2017-2019 ºi confirmând maturizarea pie-
þei locale. Consultanþii Colliers subliniazã cã
aceste date includ exclusiv tranzacþiile
anunþate public, ceea ce înseamnã cã volu-
mul real al cererii este, cel mai probabil, mai
ridicat, având în vedere numãrul semnifica-
tiv de tranzacþii directe care nu sunt rapor-
tate public.
Pe termen mediu, România rãmâne atracti-
vã ca destinaþie de producþie, susþinutã de
aderarea completã la spaþiul Schengen, de
îmbunãtãþirea infrastructurii ºi de interesul
tot mai vizibil al investitorilor asiatici, în

special din China. Raportat la nivelul de con-
sum ºi la intensitatea comerþului exterior,
stocul de spaþii industriale ºi logistice din
România rãmâne subdimensionat, compa-
rativ cu alte pieþe din Europa Centralã ºi de
Est, ceea ce susþine perspectivele de creºtere
pe termen mediu ºi lung.
În acest context, în 2026, piaþa spaþiilor in-
dustriale ºi logistice din România este aºtep-
tatã sã depãºeascã pragul de 8 milioane de
metri pãtraþi. Consultanþii Colliers sunt de
pãrere cã, pe termen mediu, atingerea unui
nivel de peste 10 milioane de metri pãtraþi
este realistã, iar pânã la finalul urmãtorului
deceniu stocul ar putea ajunge la 15 milioa-
ne de metri pãtraþi, în condiþiile unui context
extern relativ stabil ºi continuãrii investiþiilor
în infrastructurã.

Consolidare pe piaþa comercialã
Dupã un deceniu de creºtere rapidã, piaþa comercialã a in-
trat în 2026 într-o etapã de consolidare, dar cu livrãri esti-
mate la aproximativ 240.000 de metri pãtraþi, aratã rapor-
tul anual Colliers. Piaþa de retail modern din þara noastrã a
depãºit pragul de 5 milioane de metri pãtraþi în 2025, dupã
livrãri de aproximativ 190.000 de metri pãtraþi de spaþii co-
merciale noi, cu aproximativ 20% peste media ultimilor cinci
ani. În continuare, România are mai puþine spaþii de retail
modern raportat la populaþie decât alte pieþe din regiune,
ceea ce indicã un potenþial suplimentar de dezvoltare pe ter-
men mediu, mai ales în oraºele regionale.
Deºi parcurile de retail de mici dimensiuni continuã sã apa-
rã pe piaþã, totuºi acestea nu sunt incluse în statisticile ofi-
ciale, care urmãresc doar proiecte cu o suprafaþã închiriabi-
lã de minimum 4.000-5.000 de metri pãtraþi. Chiar ºi aºa,
aceste proiecte aratã interesul investitorilor pentru extinde-
rea reþelei de retail în oraºele mici ºi medii, unde cererea
rãmâne activã.
Anul trecut, mai multe branduri noi au intrat sau au înce-
put sã se extindã pe piaþa din România. Printre cele mai

vizibile se numãrã Sports Direct, Action sau Wendy's, care
ºi-au deschis primele magazine în 2025, iar acest an va
aduce pe piaþa româneascã noi branduri precum BIPA, Lu-
lulemon sau Mr. D.I.Y . În acelaºi timp, magazinele fizice au
performat uºor mai bine decât comerþul online: vânzãrile
non-alimentare au crescut cu 3,5% în primele 11 luni din
2025, comparativ cu un avans de doar 0,3% în online. Pe
fondul inflaþiei ºi al incertitudinilor economice, consumato-
rii au devenit mai atenþi la preþ, ceea ce a favorizat concep-
tele de tip "discount", într-un context de competiþie tot mai
puternicã, inclusiv din partea retailerilor online
internaþionali.
Pentru 2026, consultanþii Colliers se aºteaptã la un ritm mai
aºezat al pieþei, cu decizii mai prudente din partea dezvolta-
torilor ºi a retailerilor. Chiar ºi aºa, sunt estimate livrãri de
aproximativ 240.000 de metri pãtraþi de spaþii comerciale
noi, ceea ce ar putea face din 2026 cel mai activ an din acest
punct de vedere, din 2011 încoace. Deºi costurile de con-
strucþie rãmân ridicate, perspectiva pe termen lung a pieþei
de retail din România rãmâne favorabilã.


