
Sectorul imobiliar comercial,
dupã primul semestru

P
iaþa imobiliarã comercialã
din România traverseazã, în
acest an, o perioadã de ajus-
tare ºi consolidare, într-un
context economic caracteri-
zat de inf laþ ie r idicatã,

creºtere economicã modestã ºi o dimi-
nuare temporarã a consumului. Cu toa-
te acestea, principalele segmente ale
pieþei continuã sã afiºeze fundamente
solide, susþinute de cererea pentru ac-
tive de calitate, de oferta limitatã pe
anumite segmente ºi de interesul inves-
titorilor pentru tranzacþii de dimensiuni
mari aflate în proces de negociere.

Piaþa de birouri

Piaþa de birouri din Bucureºti conti-
nuã sã beneficieze de efectele unei

oferte noi limitate ºi ale revenirii cererii
generate de relocãri, extinderi ºi pro-
iecte de pre-închiriere, ne-a spus Mã-
dãlina Cojocaru, Partner Office Agency
Cushman & Wakefield Echinox. Con-
form domniei sale, dupã doi ani carac-
terizaþi de livrãri reduse ºi dupã un an
2025 în care nu a fost finalizatã nicio
clãdire nouã de birouri, presiunea asu-
pra stocului existent începe sã se re-
flecte în reducerea gradului de neocu-
pare ºi în consolidarea nivelului chirii-
lor pentru proiectele premium.

Volumul total al tranzacþiilor de lea-
sing a atins 109.500 mp în primele ºase
luni ale anului, dintre care 60.400 mp
au fost contractaþi în trimestrul al doi-
lea. Un aspect relevant pentru evoluþia
pieþei este reprezentat de ponderea de
73% a tranzacþiilor noi, extinderilor ºi

pre-închirierilor în activitatea totalã de
leasing, comparativ cu 53% în perioada
similarã din 2025. Aceastã evoluþie su-
gereazã reluarea planurilor de dezvol-
tare ºi extindere ale companiilor ºi o di-
minuare a ponderii renegocierilor. Ce-
rerea rãmâne concentratã în clãdirile
cu specificaþii tehnice ridicate ºi certifi-
cãri ESG, tendinþã care continuã sã fa-
vorizeze proprietãþile moderne ºi efi-
ciente energetic, potrivit sursei citate.

Rata de neocupare a coborât la 11,6%
în trimestrul al doilea, cel mai redus ni-
vel înregistrat din trimestrul al treilea al
anului 2020, evoluþie susþinutã în prin-
cipal de creºterea cererii din partea
companiilor din sectorul IT&C, sublinia-
zã Mãdãlina Cojocaru.
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Aceasta aratã cã sectorul IT&C a rede-
venit principalul generator de cerere
pentru spaþiile de birouri din Capitalã,
companiile din acest domeniu con-
tractând peste 30.500 mp în primele
ºase luni ale anului, aproape dublu faþã
de perioada similarã din 2025. În
schimb, sectorul financiar, care a domi-
nat activitatea de leasing anul trecut, a
înregistrat o diminuare semnificativã a
volumului tranzacþionat.

În paralel, dezvoltatorii au reactivat
mai multe proiecte aflate în construc-
þie, portofoliul de scheme care urmea-
zã sã fie livrate pânã în 2028 depãºind
200.000 mp, ceea ce indicã o perspecti-
vã de creºtere gradualã a ofertei pe ter-
men mediu.

În ceea ce priveºte proiectele în con-
strucþie, cele mai mari cinci dezvoltãri
aflate în prezent în dezvoltare sunt faza
a doua a Timpuri Noi Square II (Centru,
60.000 mp, dezvoltator Vastint), ARC
Project (Centru-vest, 30.000 mp, dez-
voltator PPF Real Estate), AFI Central
Tower (Centru, 28.000 mp, AFI Europe),
Queens District (Floreasca - Barbu Vã-
cãrescu, 23.000 mp, Speedwell) ºi One
Technology District (Dimitrie Pompeiu,
20.600 mp, One United Properties).

Dezechilibrul dintre cererea în creºtere
ºi oferta limitatã contribuie la consolida-
rea fundamentelor pieþei ºi susþine pre-
siunea ascendentã asupra chiriilor, în
special în cazul clãdirilor de cea mai bunã
calitate. Chiriile prime din zona CBD s-au
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Mãdãlina Cojocaru, Partner
Office Agency Cushman &

Wakefield Echinox, a
declarat cã, dupã doi ani

caracterizaþi de livrãri
reduse ºi dupã un an 2025 în

care nu a fost finalizatã
nicio clãdire nouã de birouri,

presiunea asupra stocului
existent începe sã se reflecte

în reducerea gradului de
neocupare ºi în consolidarea

nivelului chiriilor pentru
proiectele premium.

Principalele proiecte de birouri în construcþie
în Bucureºti

Proiect Sub-piaþã Suprafaþã (mp) Dezvoltator
Timpuri Noi Square II Centru 60.000 Vastint

ARC Project Centru - Vest 30.000 PPF Real Estate

AFI Central Tower Centru 28.000 AFI Europe

Queens District Floreasca - Barbu
Vacarescu 23.000 Speedwell

One Technology District Dimitrie Pompeiu 20.600 One United
Properties

Green Court D Floreasca - Barbu
Vacarescu 17.000 Globalworth

U - Center 3 Centru 16.300 Forte Partners

Promenada Offices Floreasca - Barbu
Vacarescu 12.000 NEPI Rockcastle
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menþinut la 21-22 euro/mp/lunã în trime-
strul al doilea, însã pentru anumite clãdiri
premium nivelul solicitat ajunge la 25-26
euro/mp/lunã, potrivit specialistului citat.

În context regional, Bucureºtiul rãm-
âne competitiv în raport cu principalele
pieþe din Europa Centralã ºi de Est. Chi-
ria prime este comparabilã cu cea din
Bratislava ºi se situeazã sub nivelurile
înregistrate în Varºovia ºi Praga, în timp
ce la nivelul regiunii CEE chiriile pentru
birourile premium au crescut cu apro-
ximativ 5% în ultimul an, peste media
europeanã de 4,5%.

Piaþa de retail

Piaþa de retail a intrat într-o etapã de
normalizare, dupã ritmul accelerat de
dezvoltare din ultimii ani. Deºi consu-
mul populaþiei a fost afectat în prima
jumãtate a anului de persistenþa infla-
þiei ºi de diminuarea puterii de cumpã-
rare, fundamentele sectorului continuã
sã fie susþinute de nivelul redus al
ºomajului, creºterea salariilor ºi intere-
sul retailerilor internaþionali pentru ex-
tindere pe piaþa localã.

România continuã sã beneficieze de
una dintre cele mai ridicate perspective
de creºtere economicã pe termen lung
din Europa Centralã ºi de Est, fiind su-
sþinutã de o populaþie de aproximativ
19 milioane de locuitori ºi de un salariu

mediu net care a depãºit 1.080 euro pe
lunã. Cu toate acestea, inflaþia de peste
10% ºi contracþia vânzãrilor de retail
din trimestrul al doilea au determinat
amânarea unor decizii de consum ºi o
abordare mai prudentã a operatorilor
comerciali.

În prima jumãtate a acestui an, apro-
ximativ 60.000 mp de spaþii comerciale
noi au fost livraþi în aceastã perioadã
prin extinderea unui centru comercial
ºi inaugurarea a 4 retail parkuri în
oraºe precum Bucureºt i , Bacãu,
Cluj-Napoca ºi Drobeta-Turnu Severin,

ne-a spus Raluca Zlate, Senior Consul-
tant Retai l Agency Cushman &
Wakefield Echinox.

Piaþa de retail modern din România a
ajuns la un stoc de aproximativ 4,92 mi-
lioane mp, dintre care circa 1,34 milioa-
ne mp sunt concentraþi în Bucureºti.

În ceea ce priveºte nivelul chiriilor,
piaþa a rãmas stabilã, în condiþiile în
care valorile prime de pe Calea Victoriei
ºi din centrele comerciale dominante
din Bucureºti se situeazã la aproxima-
tiv 90 euro/mp/lunã, în timp ce în mari-
le oraºe regionale maximul ajunge la
50-65 euro/mp/lunã pentru spaþii de
aproximativ 100-200 mp localizate la
parterul acelor proiecte, susþine sursa
citatã.

Pe termen mediu, dezvoltarea marilor
proiecte aflate în construcþie sau plani-
ficare, precum Rivus Cluj, extinderea
Promenada Bucureºti sau dezvoltãrile
anunþate de Iulius ºi NEPI Rockcastle,
va continua sã susþinã dinamica secto-
rului. Astfel, aproximativ 540.000 mp
de spaþii de retail se aflã în prezent în
construcþie sau în diferite stadii de pla-
nificare la nivelul României, cu livrare
est imatã pânã în 2029, conform
doamnei Zlate.

Piaþa industrialã ºi
logisticã

Segmentul industrial ºi logistic rãmâ-
ne unul dintre cele mai solide sectoare
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PROIECT ORAª SUPRAFAÞÃ (mp) Dezvoltator
M Park Titan Bucureºti 8.500 M Core
Urbano Shopping & Living Cluj - Napoca 16.300 Urbano Group
Arena Mall extensie Bacau 14.000 Arena City Center
Aurora Retail Park Bacau 12.000 Cometex

Principalele proiecte de retail în construcþie sau în diferite stadii
de planificare

PROIECT ORAª SUPRAFAÞÃ (MP) DEZVOLTATOR

Rivus Cluj Cluj - Napoca 142.000 Iulius Group -
Atterbury Europe

Galati Retail Park Galati 38.300 NEPI Rockcastle
Promenada Mall extensie Bucureºti 32.000 NEPI Rockcastle
M Park Galati Galati 28.500 M Core
Palas Iasi extensie Iasi 25.000 Iulius Group
Family Market Tomesti Iasi 16.000 Iulius Group
One Gallery Bucureºti 14.000 One United Properties

Vlad Sãftoiu, Head of
Research Cushman &
Wakefield Echinox, a

declarat cã volumul total al
investiþiilor a fost de

aproximativ 211 milioane
euro, în scãdere cu 46%

comparativ cu prima
jumãtate a anului 2025.

Au fost încheiate
11 tranzacþii, iar aproape

douã treimi din volum
au fost generate de

active de birouri, ne-a spus
domnia sa. (continuare în pagina 12)



ale pieþei imobiliare locale, chiar dacã
ritmul de creºtere s-a temperat în con-
textul încetinirii activitãþii industriale
din Europa ºi al reducerii producþiei in-
dustriale locale, dupã cum ne-a spus
Rodica Târcavu, Partner Industrial
Agency Cushman & Wakefield Echinox.

Rata de neocupare a urcat la 6,7%,
menþinându-se însã sub nivelurile con-
siderate problematice pentru dezvolta-
tori. În acelaºi timp, chiriile prime au
continuat tendinþa ascendentã ºi au
ajuns la circa 4,80 euro/mp/lunã, pe
fondul majorãrii costurilor de construc-
þie ºi al creºterii valorii terenurilor din
principalele huburi logistice.

În pofida provocãrilor macroeconomi-
ce, România continuã sã ofere cele mai
competitive costuri de ocupare din Eu-
ropa Centralã ºi de Est ºi rãmâne una
dintre destinaþiile preferate pentru pro-
iectele de logisticã ºi distribuþie care vi-
zeazã regiunea. Dezvoltatorii îºi menþin
planurile de extindere, în special în zona
Bucureºti-Ilfov ºi în principalele centre
regionale conectate la noile investiþii în
infrastructurã, spune sursa citatã.

Stocul total de spaþii industriale ºi lo-
gistice moderne a ajuns la 8,14 milioa-
ne metri pãtraþi la finalul lunii iunie,
dintre care aproximativ 4 milioane me-

tri pãtraþi sunt localizaþi în Bucureºti ºi
în zona limitrofã, în timp ce proiectele
aflate în construcþie totalizau 532.000
metri pãtraþi la nivel naþional.

Livrãrile din prima jumãtate a anului
au fost concentrate în Bucureºti, unde
cele mai importante proiecte finalizate

au fost VGP Park Bucharest A3, cu o su-
prafaþã de 45.000 metri pãtraþi, o nouã
clãdire de 41.000 metri pãtraþi în
CTPark Bucharest West ºi VGP Park Bu-
charest A2, cu 33.000 metri pãtraþi.

În acelaºi timp, cele mai importante
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Segmentul industrial ºi
logistic rãmâne unul dintre
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proiecte aflate în dezvoltare confirmã,
de asemenea, rolul dominant al Bucu-
reºtiului pe acest segment de piaþã.
Printre cele mai mari proiecte în con-
strucþie se numãrã GARBE Park Bucha-
rest cu 61.000 metri pãtraþi, CTPark Bu-
charest West cu 60.000 metri pãtraþi,
WDP Park Dragomireºti cu 58.000 metri
pãtraþi, WDP Park ªtefãneºti cu 54.000
metri pãtraþi, o nouã clãdire în cadrul
proiectului CTPark Bucharest West
pentru Leroy Merlin de 50.000 metri
pãtraþi ºi ELI Park Bucharest cu 36.000
metri pãtraþi.

Activitatea de închiriere a accelerat în
trimestrul al doilea, când au fost tran-
zacþionaþi aproximativ 329.000 metri
pãtraþi, volumul total al cererii din pri-
mul semestru ajungând la 569.000 me-
tri pãtraþi, în creºtere cu 11% compara-
tiv cu perioada similarã a anului trecut,
dupã cum ne-a precizat Rodica Târcavu.

Cererea nouã a reprezentat 58% din
volumul total, confirmând rezilienþa
ocupanþilor ºi capacitatea pieþei de a
genera proiecte noi, chiar într-un me-
diu economic mai prudent.

Piaþa investiþionalã

Piaþa investiþionalã a rãmas relativ
modestã în prima jumãtate a anului
2026, însã structura tranzacþiilor indicã
un interes susþinut pentru activele de
calitate ºi pentru oportunitãþile de re-
poziþionare, spune Vlad Sãftoiu, Head
of Research Cushman & Wakefield
Echinox. Volumul total al investiþiilor a

fost de aproximativ 211 milioane euro,
în scãdere cu 46% comparativ cu prima
jumãtate a anului 2025. Au fost încheia-
te 11 tranzacþii, iar aproape douã treimi
din volum au fost generate de active de
birouri, ne-a spus domnia sa.

Conform acesteia, segmentul office a
concentrat cea mai mare parte a activi-
tãþii investiþionale, cu tranzacþii de 138
milioane de euro, reprezentând aproxi-
mativ 65% din volumul total.

Cele mai importante tranzacþii au vi-
zat active precum clãdirea de birouri
@EXPO din Bucureºti, achiziþionatã
pentru aproximativ 52 milioane euro,

Equilibrium 2, evaluatã la circa 37 milio-
ane euro, Record Park din Cluj-Napoca
ºi portofoliul NEST Retail Parks. Tran-
zacþiile demonstreazã cã investitorii
continuã sã privilegieze activele gene-
ratoare de venituri stabi le ºi
proprietãþile situate în pieþe regionale
consacrate.

În ceea ce priveºte provenienþa capi-
talului, investitorii din Europa Centralã
ºi de Est, inclusiv cei români, au fost cei
mai activi, cu un volum cumulat de 144
milioane euro (68% din total), urmaþi
de investitorii turci (52 milioane euro,
25% din total).

Randamentele prime au rãmas stabile
la 7,25% pentru birouri ºi centre co-
merciale ºi la 7,50% pentru proprietãþi-
le industriale ºi logistice, niveluri care
menþin România printre cele mai atrac-
tive pieþe din regiune din perspectiva
raportului risc-randament.

Perspectivele pentru a doua jumãtate
a anului sunt, însã, semnificativ mai op-
timiste, subliniazã sursa citatã, apre-
ciind cã mai multe tranzacþii de mari di-
mensiuni aflate în diferite stadii de
negociere ar putea împinge volumul in-
vestiþional anual cãtre pragul de un mi-
liard de euro, ceea ce ar marca una din-
tre cele mai puternice reveniri ale pie-
þei investiþionale din ultimii ani.
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În prima jumãtate a acestui
an, aproximativ 60.000 mp
de spaþii comerciale noi au

fost livraþi în aceastã
perioadã prin extinderea
unui centru comercial ºi

inaugurarea a 4 retail
parkuri în oraºe precum

Bucureºti, Bacãu,
Cluj-Napoca ºi

Drobeta-Turnu Severin, ne-a
spus Raluca Zlate, Senior
Consultant Retail Agency

Cushman & Wakefield
Echinox.

Parcuri de logisticã ºi industriale finalizate în S1 2026

PROPERTY SUBMARKET SIZE (SQ. M) OWNER / DEVELOPER
VGP Park Bucharest A3 Bucureºti 45.000 VGP
VGP Park Bucharest A2 Bucureºti 33.000 VGP
CTPark Bucharest West Bucureºti 41.000 CTP
VGP Park Braºov Braºov 35.000 VGP
CTPark Bucharest South Bucureºti 27.000 CTP

Principalele parcuri industriale ºi logistice în construcþie sau în
diferite stadii de planificare

PROIECTE ORAª SUPRAFAÞÃ (mp) DEZVOLTATOR
GARBE Park Bucharest Bucureºti 61.000 GARBE - Fortress
CTPark Bucharest West Bucureºti 60.000 CTP
WDP Park Dragomiresti Bucureºti 58.000 WDP
WDP Park Stefanesti Bucureºti 54.000 WDP
CTPark Bucharest West Bucureºti 50.000 CTP
ELI Park Bucharest Bucureºti 36.000 ELI Parks
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