2025 - anul contrastelor
in imobiliare; Crester
pe industria %iretaﬂ
prudenta pe pirour

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

Piata imobiliard locald a inregistrat, anul trecut, evolutii ine-
gale, cu un sector industrial aflat la niveluri record de inchirie-
re, un retail rezilient si o piatd de birouri mai prudentd, dar cu
o0 scadere a neocupdrii pe fondul lipsei livrdrilor noi. Reziden-
tialul ramane sustinut de cerere, in ciuda presiunilor fiscale si

a ofertei limitate, iar structura investitorilor se schimba, cu tot
mai mult capital local. Silviu Pop, director CEE & Romania Re-
search la Colliers, analizeaza principalele tendinte, tranzactii-
le relevante si perspectivele pietei imobiliare din Romania
pentru perioada urmdtoare.
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Reporter: Care a fost evo-
lutia pietei imobiliare in
20257

Silviu Pop: Piata imobiliara
locala a avut un an cu evolu-
tii diferite, Tn functie de sec-
tor. Pe industrial, a fost un
an record. Au fost Tnchiriati
aproape un milion de metri
patrati la nivel national, cu
peste 60% mai mult fata de
anul precedent. Este un nivel
aproape dublu fata de anii
buni din perioada pre-pan-
demie. Intrarea Tn Schengen
si perspectiva unei infra-
structuri mult imbunatatite
fn urmatorii ani i-au determi-
nat pe dezvoltatori si chiriasi
sa accelereze proiectele de
logistica si productie.

Pe birouri, in Bucuresti am
vazut o scadere importanta
a activitatii de Inchiriere - cu
peste 25% fata de anul ante-
rior, la aproape 250.000 de
metri patrati. Chiar si asa, in
contextul in care nu s-a livrat

niciun proiect nou (o pre-
miera pentru piata locala in
ultimii peste 20 de ani), rata
de neocupare a scazut sub
12% la final de an, cel mai re-
dus nivel din ultimii patru
ani. Exista insa o diferenta
clara intre cladirile moderne,
bine pozitionate, si cele mai
vechi sau aflate in zone peri-
ferice. In proiectele de calita-
te, rata de neocupare este,

in medie, de o singura cifra

si, In multe cazuri, discutam
mai degraba despre o piata
a proprietarilor.

Pe retail, a fost un an bun,

in ciuda presiunilor resimtite

de consumatori. in centrele
comerciale performante, ra-
tele de neocupare sunt foar-
te scazute. In multe cazuri,
nu exista spatii libere, ci liste
de asteptare pentru brandu-
rile care vor s intre. In rezi-
dential, desi vanzarile au

(continuare in pagina 5)
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scazut usor Tn 2025 fata de
2024, in Bucuresti si in
orasele puternice economic
exista in continuare o cerere
solida. Tn acelasi timp, dife-
renta dintre cerere si oferta
noud (livrarile de proiecte re-
zidentiale) este mare, chiar
mai mare decat inainte de
pandemie, ceea ce continua
sa puna presiune pe preturi.

Reporter: Cum se vor re-
flecta in piata imobiliara noi-
le taxe fiscale?

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

Cresterea impozitelor pe
proprietate si, in general, ta-
xele care afecteaza consu-
matorii pun presiune pe pia-
ta si tempereazd perspecti-
vele pe termen scurt si me-
diu. Tn acelasi timp, trebuie
sa tinem cont ca piata imobi-
liara locala a crescut puter-
nic Tn ultimii zece ani. A fost
0 perioada de expansiune
accelerata. Atat timp cat eco-
nomia evita o ajustare dura,
anii 2025-2026 par mai de-
graba o perioada de respiro
si de asezare, inaintea unui
nou ciclu de crestere.
Reporter: Cum au evoluat

anul trecut preturile imobile-
lor, atat pe piata rezidentiala,
cat si in segmentele comer-
cial/industrial/de birouri?
Silviu Pop: Daca ne uitam
la preturi, vedem o usoara
fmbunatatire. Chiar daca
randamentele s-au ajustat
putin, presiunea pe chirii
este clar in crestere, mai ales
in zona de birouri si spatii
comerciale. Tn industrial,
cresterea chiriilor nu mai
este la fel de accentuata
acum, dar trebuie spus ca
acolo am avut majorari im-
portante in anii anteriori. in
rezidential, vorbim despre o

crestere solida, de pana la
10%. Exista insa diferente
evidente intre proiectele noi
sau cele din zone centrale si
restul pietei.

Reporter: Ce tranzactii im-
portante au avut loc in 2025
in piata imobiliara si ce
miscdri se anunta pentru
anulin curs?

Silviu Pop: Daca ne uitam
la tranzactiile imobiliare,
2025 a fost un an interesant
nu neaparat prin marimea
tranzactiilor sau prin pretu-
ri, ci prin tipul de cumpara-

(continuare in pagina 6)

Volumul tranzactiilor imobiliare din 2025 - cu circa
30% mai mic decat cel din 2024

Investitorii rom@ni au reprezentat cea mai importantd sursd
de capital pe piata imobiliard locald, generénd aproxima-
tiv 30% din volumul tranzactiilor realizate in 2025 si acu-
muland investitii de aproape 1,8 miliarde euro, in ultimii
zece ani, peste nivelul inregistrat de capitalul sud-african
sau cel austriac in aceeasi perioadd, aratd raportul anual
publicat de Colliers. Volumul total al tranzactiilor realizate
in 2025 a ajuns la aproximativ 525 de milioane de euro, cu
aproape 30% sub nivelul din 2024, cénd piata a atins 750
de milioane de euro. Consultantii Colliers explicd faptul cd
aceastad scadere nu indicd o lipsa de interes din partea in-
vestitorilor, ci este rezultatul amandrii unor tranzactii ma-
jore si, in plan secund, al incertitudinilor politice interne de
anul trecut.

La nivel regional, 2025 a marcat trecerea de la o perioa-
dad de asteptare la una de executie efectiva a tranzactii-
lor. Dupd doi ani in care diferentele dintre asteptdrile
cumpdrdtorilor si cele ale vanzdtorilor au pus piata in di-
ficultate, investitorii au inceput sd inchidd din nou acor-
duri intr-un ritm mai sustinut, pe baze de evaluare mai
realiste.

Din perspectiva randamentelor pentru proprietdtile de top,
piata a ramas stabild, anul trecut. Spre deosebire de alte
piete din regiune, unde randamentele au evoluat diferit - cu
usoare comprimdri in Cehia si ajustdri in crestere in Polo-
nia -, in Bucuresti acestea au ramas constante, ceea ce indi-
cd un echilibru intre asteptdrile vanzatorilor si cele ale
cumpdrdtorilor.

Pe partea de finantare, bancile raman deschise si confor-
tabile cu nivelurile actuale de pret, continuGnd sd sustind
activele performante. Pentru proiectele solide, marjele de
finantare se situeazd in prezent intre 200 si 250 de puncte
de bazd, usor mai reduse decdt in anii anteriori, ceea ce
indicd o imbunadtdtire treptatd a conditiilor de creditare,
conform surselor citate. La nivel regional, dupd doi ani

marcati de incertitudine, bdncile au fost mai deschise sa
finanteze active imobiliare, in special pe cele de calitate,
care sunt sustinute de fluxuri de venituri stabile. Spre fina-
lul anului, sursele de finantare utilizate in realizarea tran-
zactiilor s-au mai diversificat: pe langa clasicele credite
bancare, au reapdrut investitori interesati in alocarea de
capital catre instrumente de datorie garantate de active
imobiliare. Aceastd revenire a increderii s-a reflectat si in
volumele inregistrate in regiune. Cele sase piete majore
din Europa Centrald si de Est - Bulgaria, Cehia, Polonia,
Rom@nia, Slovacia si Ungaria - au atras investitii de 11,6
miliarde de euro, cu 31% peste nivelul anului anterior. Vo-
lumul se apropie din nou de anii de dinaintea pandemiei,
cand tranzactiile anuale se situau intre 13 si 14 miliarde
de euro, potrivit raportului Colliers. Cresterea a fost susti-
nutd in principal de Polonia si Cehia, ambele inregistrand
volume de peste 4 miliarde de euro. Investitorii din regiu-
ne au generat aproximativ 64% din totalul tranzactiilor, in
timp ce capitalul din vestul Europei a avut o pondere de
17%, iar cel din Statele Unite - de 11%.

Intr-un context global marcat de volatilitate si tensiuni geo-
politice, Europa Centrald si de Est incepe, astfel, sa fie per-
ceputd din nou ca o zond atractiva pentru investitii, oferind
un echilibru intre randamente competitive si un nivel de
risc considerat gestionabil.

Aceastd schimbare de perceptie sustine si perspectivele
pentru anul urmdtor. Pentru 2026, consultantii Colliers an-
ticipeazd o crestere moderatd a investitiilor in regiune, pe
fondul stabilizarii randamentelor si al revenirii treptate a li-
chiditatii in piatd. Volumul investitiilor ar putea depdsi 750
de milioane de euro si, intr-un scenariu optim, chiar pragul
de 1 miliard de euro. Evolutia va depinde insa de stabilita-
tea politica internd si de contextul international, factori
care influenteaza directincrederea investitorilor si ritmul in
care se finalizeazd tranzactiile.
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tori care au intrat Tn piata.
Doua dintre cele mai impor-
tante vanzari de cladiri de
birouri - faza 1 din Equili-
brium si Victoria Center -
sunt relevante pentru ca au
implicat investitori aflati la
prima achizitie in Romania.
Asta arata cd baza de cum-
paratori se largeste si este
un semnal bun pentru lichi-
ditatea pietei pe termen
lung. O alta tranzactie im-
portantd a fost vanzarea ho-
telului Hilton Garden Inn
Bucharest Airport. Este un
exemplu de produs investi-
tional dezvoltat de la zero si
vandut ca activ matur - un
tip de tranzactie pe care nu
l-am mai vazut pana acum
la acest nivel pe piata locala.

Reporter: Ce perspective
are sectorul imobiliar din
Romania?

Silviu Pop: Suntem destul
de optimisti Tn privinta pie-

tei imobiliare din Romania,
si nu doar pentru ca facem
parte din acest ecosistem.
Credem ca multe dintre seg-
mentele pietei sunt inca sub
nivelul lor real de potential.
Cu alte cuvinte, mai este loc
pentru proiecte noi si pen-
tru chiriasi noi. Avem un de-
calaj mare intre productivi-
tate si salarii - probabil unul
dintre cele mai competitive
din Uniunea Europeana.
Asta ar trebui sa incurajeze
investitiile in birouri si Tn
zona industriala. In retail,
daca ne uitam la randamen-
tele operationale medii ra-
portate de Eurostat, Rom-
ania este printre primele
din Uniune, peste media eu-
ropeana. Asta sugereaza cd
piata este inca putin compe-
titiva - adica avem mai puti-
ni jucatori decat ar permite
potentialul real al consumu-
lui.

(continuare in pagina 7)

Spatiile de birouri disponibile - posibil sa fie

ocupate in circa patru ani

Nivelul actual al spatiilor de birouri disponibile ar putea fi
ocupat in aproximativ patru ani, dacd rata absorbtiei nete
din ultimii ani se mentine, considerd consultantii Colliers.
Acesta este un interval mult mai redus decat in majoritatea
capitalelor europene, unde orizontul depdseste adesea un
deceniu, inclusiv in capitale regionale precum Budapesta
sau Varsovia.

Pe sectoare, cererea a fost relativ echilibratd, cu serviciile fi-
nanciare pe primul loc, care au generat 23% din cererea to-
tald de leasing, urmate de IT&C, cu 20%, dupad o revenire vizi-
bild in a doua parte a anului, si de serviciile profesionale, cu
17%. Chiar si asa, ponderea IT&C raméne mult sub nivelurile
pre-pandemie, cGnd sectorul reprezenta frecvent 40-50%
din cererea totald, semn cd piata trece printr-o ajustare mai
profundd, nu doar printr-un ciclu temporar.

Dimensiunea medie a unei tranzactii a scazut la aproximativ
1.400 de metri pdtrati, cu circa 11% sub media ultimului de-
ceniu, ceea ce aratd o abordare mai prudentd a companiilor
in deciziile legate de spatiile de birouri. Aceastd tendintd ar
putea influenta, pe termen mediu, atdt modul in care vor fi
gandite noile proiecte, cGt si strategiile proprietarilor,
printr-o diversificare mai mare a bazei de chiriasi.

Desi rata medie de neocupare rdmane la nivel de doud ci-
fre, diferentele dintre clddiri gi zone sunt tot mai evidente,
conform surselor citate. In CBD, zona Centrald si
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Floreasca-Barbu Vdcdrescu, spatiile de birouri bine pozi-
tionate si de calitate inregistreazda niveluri de neocupare
apropiate de minimele de dinainte de pandemie, ceea ce
le oferd proprietarilor mai multd putere de negociere, pe
fondul unui interes constant din partea chiriasilor. In
acest context, chiriile sunt sub presiune de crestere. Pro-
iectele aflate in dezvoltare testeaza deja niveluri de chirie
peste cele mai ridicate valori practicate in prezent, de
aproximativ 22 de euro pe metru pdtrat, iar confirmarea
acestor niveluri prin tranzactii ar putea sustine o crestere
graduald a chiriilor in anii urmatori, in special in zonele
bine conectate.

Dupd anul "zero" din 2025, livrdrile de spatii de birouri revin
treptat, dar rdman la un nivel redus. Pentru 2026 sunt esti-
mati aproximativ 50.000 de metri patrati de spatii noi, iar
pentru 2027 - sub 100.000 de metri pdtrati, mult mai putin
decat media anuald de 150.000 de metri pdtrati de dinainte
de pandemie. Un ritm similar celui din perioada de crestere
ar putea fi atins abia in 2028. In acelasi timp, consultantii
Colliers observa ca tot mai multe companii isi cheamd anga-
jatii la birou, solicitGnd prezenta fizica cel putin trei, iar in
unele cazuri patru zile pe sdptdmand. Aceastd tendintd,
impreund cu discutiile de leasing initiate in a doua parte a lui
2025, ar putea sustine o crestere treptatd a cereriiin 2026, in
absenta unor socuri economice majore.



Record pe segmentul spatiilor industriale

Cererea pentru spatii industriale si logistice
a atins un nivel record, in 2025, cu tranzactii
de inchiriere anuntate public de aproape 1
milion de metri patrati, volumul fiind mult
peste media anuald din perioada
2017-2019 si confirm@Gnd maturizarea pie-
tei locale. Consultantii Colliers subliniazd ca
aceste date includ exclusiv tranzactiile
anuntate public, ceea ce inseamnd ca volu-
mul real al cererii este, cel mai probabil, mai
ridicat, avand in vedere numdrul semnifica-
tiv de tranzactii directe care nu sunt rapor-
tate public.

Pe termen mediu, Rom@nia radmane atracti-
va ca destinatie de productie, sustinutd de
aderarea completd la spatiul Schengen, de
imbundtdtirea infrastructurii si de interesul
tot mai vizibil al investitorilor asiatici, in

special din China. Raportat la nivelul de con-
sum si la intensitatea comertului exterior,
stocul de spatii industriale si logistice din
Rom@nia raméne subdimensionat, compa-
rativ cu alte piete din Europa Centrald si de
Est, ceea ce sustine perspectivele de crestere
pe termen mediu si lung.

In acest context, in 2026, piata spatiilor in-
dustriale si logistice din Romania este astep-
tatd sa depdseascad pragul de 8 milioane de
metri patrati. Consultantii Colliers sunt de
pdrere cd, pe termen mediu, atingerea unui
nivel de peste 10 milioane de metri patrati
este realistd, iar pana la finalul urmatorului
deceniu stocul ar putea ajunge la 15 milioa-
ne de metri pdtrati, in conditiile unui context
extern relativ stabil si continudrii investitiilor
in infrastructura.

(urmare din pagina 6)

Reporter: Cum s-au modi-
ficat structura si tendintele
cumparatorilor?

Silviu Pop: Daca ne uitam
la piata de investitii, se vad
doud lucruri importante. In
primul rand, piata este mult
mai echilibrata intre marile
sectoare - birouri, industrial
si retail. In trecut, birourile
dominau clar piata,
ajungand uneori la peste
trei sferturi din volumul to-
tal anual. Acum, distributia
este mai uniforma. n al doi-
lea rand, vedem o crestere
puternica a capitalului local.
Investitorii romani au ajuns
sa fie cei mai activi pe seg-
mentul proprietatilor co-
merciale, din perspectiva
tranzactiilor incheiate. Este
o schimbare importanta
fata de anii anteriori, cand
capitalul strain era domi-
nant.

Reporter: Multumesc!

Consolidare pe piata comerciala

Dupd un deceniu de crestere rapidd, piata comerciald a in-
trat in 2026 intr-o etapd de consolidare, dar cu livrari esti-
mate la aproximativ 240.000 de metri pdtrati, aratd rapor-
tul anual Colliers. Piata de retail modern din tara noastrd a
depdsit pragul de 5 milioane de metri patrati in 2025, dupd
livrari de aproximativ 190.000 de metri pdtrati de spatii co-
merciale noi, cu aproximativ 20% peste media ultimilor cinci
ani. In continuare, Romania are mai putine spatii de retail
modern raportat la populatie decat alte piete din regiune,
ceea ce indica un potential suplimentar de dezvoltare pe ter-
men mediu, mai ales in orasele regionale.

Desi parcurile de retail de mici dimensiuni continud sa apa-
rd pe piatd, totusi acestea nu sunt incluse in statisticile ofi-
ciale, care urmdresc doar proiecte cu o suprafatd inchiriabi-
IG de minimum 4.000-5.000 de metri patrati. Chiar si asa,
aceste proiecte aratd interesul investitorilor pentru extinde-
rea retelei de retail in orasele mici si medii, unde cererea
rdmane activa.

Anul trecut, mai multe branduri noi au intrat sau au ince-
put sa se extindd pe piata din Romania. Printre cele mai

vizibile se numara Sports Direct, Action sau Wendy's, care
si-au deschis primele magazine in 2025, iar acest an va
aduce pe piata romdneascd noi branduri precum BIPA, Lu-
lulemon sau Mr. D.1.Y . In acelasi timp, magazinele fizice au
performat usor mai bine decat comertul online: vanzdrile
non-alimentare au crescut cu 3,5% in primele 11 luni din
2025, comparativ cu un avans de doar 0,3% in online. Pe
fondul inflatiei si al incertitudinilor economice, consumato-
rii au devenit mai atenti la pret, ceea ce a favorizat concep-
tele de tip "discount”, intr-un context de competitie tot mai
puternicd, inclusiv din partea retailerilor online
internationali.

Pentru 2026, consultantii Colliers se asteaptd la un ritm mai
asezat al pietei, cu decizii mai prudente din partea dezvolta-
torilor si a retailerilor. Chiar si asa, sunt estimate livrari de
aproximativ 240.000 de metri pdtrati de spatii comerciale
noi, ceea ce ar putea face din 2026 cel mai activ an din acest
punct de vedere, din 2011 incoace. Desi costurile de con-
structie raman ridicate, perspectiva pe termen lung a pietei
de retail din Romania rdmane favorabild.
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