
Harta investiþiilor imobiliare
se redeseneazã - Bucureºtiul
pierde teren în faþa altor oraºe

B
ucureºtiul a atras investiþii
imobi l iare comerciale de
aproximativ 190 milioane
euro în perioada ianuarie-
septembrie 2026, echivalentul
a doar 29% din volumul total

tranzacþionat la nivel naþional, semnifica-
tiv sub nivelul de peste 50% înregistrat în
mod obiºnuit de Capitalã în ultimii ani,
potrivit unei analize realizate de Crosspo-
int Real Estate. Situaþia de mai sus reflec-
tã creºterea atractivitãþii oraºelor regio-
nale pentru investitorii activi pe piaþa lo-
calã, aratã sursa citatã.

Oana Popescu, Partner, Head of Resi-
dential & Investment Market, Crosspoint
Real Estate, subliniazã cã, în primele nouã
luni ale acestui an, a remarcat o distribu-
þie mult mai echilibratã a capitalului inve-
stiþional la nivel naþional: „Dacã în mod
tradiþional Bucureºtiul concentra majori-
tatea tranzacþiilor importante, în 2026 am

asistat la o activitate susþinutã în oraºele
regionale, în special pe segmentul de re-
tail. Acest lucru aratã cã investitorii pri-
vesc tot mai atent oportunitãþile din afara
Bucureºtiului ºi au încredere în potenþia-
lul pe termen lung al pieþelor regionale”.

Cele mai mari volume de investiþii au
fost atrase de zona de vest a þãrii, cu pe-
ste 217 de milioane de euro (33% din to-
tal) ºi zona Bucureºti-Ilfov, cu aproape
190 de milioane de euro (29%), urmate
de zona de est cu peste 100 de milioane
de euro (17%) ºi zonele sud ºi centru, cu
investiþii de aproximativ 70 de milioane
de euro fiecare.

În paralel, structura capitalului investit
evidenþiazã interesul tot mai ridicat al in-
vestitorilor internaþionali pentru Rom-
ânia. În primele nouã luni ale anului, 83%
din volumul investiþional a fost generat
de capital strãin.

Investitorii din Orientul Mijlociu au re-

prezentat cea mai importantã sursã de
capital, cu o pondere de 44% din volumul
total tranzacþionat, urmaþi de investitorii
europeni, care au generat 39% din inves-
tiþii. Investitorii strãini au fost atât cei
consacraþi, activi deja pe piaþa localã, cât
ºi cât ºi jucãtori noi, un semnal al revenirii
încrederii în România ºi al unei baze de
investitori tot mai diversificate. Investito-
rii locali au fost implicaþi în câteva dintre
tranzacþiile majore ale perioadei, cu valo-
ri de peste 40 de milioane de euro, ºi au
totalizat 17% din volumul investit.

Valoarea medie a unei tranzacþii s-a du-
blat, în primele nouã luni din 2026 faþã de
aceeaºi perioadã a anului trecut, ajungând
la peste 40 de milioane de euro.

În total, investiþiile în imobiliare comer-
ciale au ajuns la 654 de milioane de euro
în primele trei trimestre din 2026,
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depãºind deja volumul înregistrat în
întregul an 2025. Retailul a avut cea mai
mare pondere, de 61%, prin achiziþii de
portofolii la nivel naþional ºi de proprietã-
þi individuale în Bucureºti. Au urmat clãdi-
rile de birouri, cu 33%, iar în lipsa unor
transferuri de portofolii de mari dimen-
siuni, sectorul industrial-logistic a avut o
pondere de 7%.

Randamentele prime s-au menþinut sta-
bile, la 7,5% pentru birouri ºi retail ºi între
7,5% ºi 7,75% pentru industrial. Preferin-
þa investitorilor pentru active de calitate
ºi venituri stabile va menþine randamen-
tele la nivelurile actuale, cu posibile aju-
stãri marginale în jos.

„Piaþa a rãmas una prudentã, dominatã
de investitori care cunosc deja bine Româ-
nia, însã apariþia unor jucãtori noi aratã
cã încrederea în piaþa localã revine. Avem
tranzacþii în desfãºurare care ne fac sã
privim cu optimism ultimul trimestru, iar
volumul anual al investiþiilor s-ar putea
apropia de 1 miliard de euro”, a conclu-
zionat Oana Popescu.

Piaþa investiþionalã
regionalã, la jumãtate de an

În prima jumãtate a anului, piaþa româ-
sneascã de investiþii imobiliare a atras

tranzacþii de aproximativ 300 de milioa-
ne, în scãdere faþã de aproximativ 400
milioane euro cu un an în urmã, echiva-
lentul a circa 5% din volumul total înregi-
strat în cele mai importante ºase econo-
mii din Europa Centralã ºi de Est - Bulga-
ria, Cehia, Polonia, România, Slovacia ºi
Ungaria. La nivel regional, investiþiile au
ajuns la 5,8 miliarde de euro, cu 7% peste
nivelul din aceeaºi perioadã a anului tre-
cut, potrivit unui raport Colliers. Reveni-

rea capitalului rãmâne electivã, investito-
rii orientându-se cu precãdere spre pro-
prietãþi care oferã venituri stabile, perfor-
manþã energeticã bunã ºi perspective cla-
re de creare a valorii pe termen lung.

Activitatea investiþionalã regionalã din
primul semestru a depãºit atât media ul-
timilor cinci ani, de 4,6 miliarde de euro,
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Robert Miklo, Partner, Head of Capital

Markets la Colliers, apreciazã: „Scãderea

volumului din România în perioada

raportatã trebuie privitã într-un context

mai larg. Avem mai multe tranzacþii în

desfãºurare, iar cea mai mare tranzacþie

de retail de pe piaþa localã, vânzarea

unui portofoliu al MAS cãtre AFI Europe,

în care Colliers a consiliat AFI, s-a închis

la limitã în trimestrul al treilea. Dacã ºi

alte tranzacþii mari aflate acum în

derulare se finalizeazã, 2026 are potenþialul sã se închidã la un

volum de aproape un miliard de euro, ceea ce ar marca doar al

doilea an dupã 2007 în care piaþa atinge acest prag".



cât ºi media ultimului deceniu, de 5,1 mi-
liarde de euro. Pentru întregul an, Col-
liers estimeazã un volum regional de
12,5-13 miliarde de euro, peste cele 11,6
miliarde de euro înregistrate în 2025 ºi
foarte aproape de maximele din perioa-
da 2017-2019. Regiunea intrã astfel în a
doua jumãtate a anului dintr-o poziþie
mai solidã decât se anticipa la începutul
lui 2026, susþinutã de reluarea tranzacþii-
lor ºi de un pipeline activ.

Robert Miklo, Partner, Head of Capital
Markets la Colliers, apreciazã: „Scãderea
volumului din România în perioada ra-
portatã trebuie privitã într-un context
mai larg. Avem mai multe tranzacþii în de-
sfãºurare, iar cea mai mare tranzacþie de
retail de pe piaþa localã, vânzarea unui
portofoliu al MAS cãtre AFI Europe, în
care Colliers a consiliat AFI, s-a închis la li-
mitã în trimestrul al treilea. Dacã ºi alte
tranzacþii mari aflate acum în derulare se
finalizeazã, 2026 are potenþialul sã se
închidã la un volum de aproape un mi-
liard de euro, ceea ce ar marca doar al
doilea an dupã 2007 în care piaþa atinge
acest prag. Primul semestru a fost, de alt-
fel, unul intens ºi pentru echipa noastrã,
care a fost implicatã în trei dintre tranzac-
þiile importante de birouri închise în acea-
stã perioadã, adicã în cea mai mare parte
a activitãþii din sectorul care a dominat
volumul investiþional local”.

Piaþa este tot mai diversificatã, cu inte-
res ºi tranzacþii în toate marile sectoare
imobiliare. Clãdirile de birouri au revenit
în atenþia investitorilor ºi au generat
aproximativ 60% din volumul tranzacþio-
nat în primul semestru, cea mai mare
pondere dupã 2022. Procentul este însã
de aºteptat sã scadã în a doua parte a
anului, pe mãsurã ce se vor închide tran-
zacþii importante ºi în alte segmente.

La nivel regional, Polonia ºi-a consolidat
poziþia de lider, cu investiþii de peste 3
miliarde de euro în prima jumãtate a anu-
lui, reprezentând 52% din volumul total ºi
cel mai bun rezultat pentru un prim se-
mestru din 2018. Activitatea a fost susþi-
nutã de tranzacþii importante în retail, re-
zidenþial destinat închirierii, logisticã ºi bi-
rouri, iar segmentul de retail a atras sin-
gur peste un miliard de euro. Cehia s-a
clasat pe locul al doilea, cu investiþii de
peste 1,4 miliarde de euro, faþã de 2,2 mi-
liarde de euro în aceeaºi perioadã din
2025, iar Ungaria a atras aproape 600 de
milioane de euro, cel mai bun rezultat
pentru un prim semestru din 2021.

În Europa Centralã ºi de Est, birourile au
revenit pe primul loc în preferinþele inve-
stitorilor, cu 29% din volumul regional în
primul semestru, faþã de 23% în aceeaºi
perioadã din 2025, urmate de retail, cu

27%, ºi rezidenþial, cu 19%, în timp ce
ponderea sectorului industrial ºi logistic a
scãzut la 17%. Interesul pentru birouri se
concentreazã pe clãdiri premium, eficien-
te energetic ºi bine amplasate, iar activele
mai vechi pot deveni oportunitãþi de
modernizare sau reconversie. Retailul îºi
pãstreazã rezilienþa, susþinut de consu-
mul local, costurile operaþionale mai re-
duse ºi dezvoltarea proiectelor care com-
binã cumpãrãturile cu servicii ºi funcþii
comunitare. Sectorul industrial ºi logistic
rãmâne susþinut de nearshoring, comer-
þul electronic ºi industria de apãrare, însã
investitorii analizeazã mai atent gradul de
neocupare, accesul la energie, potenþialul
de automatizare ºi structura contractelor
de închiriere.

România oferã în continuare randamen-
te atractive faþã de pieþele mai mature
din regiune. În Bucureºti, acestea se men-
þin la aproximativ 7,5% pentru birouri,

7,75% pentru spaþiile industriale ºi logisti-
ce ºi 7,25% pentru centrele comerciale,
peste nivelurile din Varºovia, Praga sau
Bratislava. Acest avantaj poate susþine in-
teresul investitorilor, dar trebuie analizat
împreunã cu lichiditatea pieþei, calitatea
activelor, stabilitatea veniturilor ºi riscuri-
le macroeconomice locale. În actualul ci-
clu, randamentul nu mai este suficient în
sine, iar investitorii diferenþiazã tot mai
clar între activele capabile sã genereze
venituri stabile pe termen lung ºi cele
expuse riscului de depreciere, lichiditãþii
reduse sau incertitudinii de reglementa-
re, susþine sursa citatã.

„Condiþiile de finanþare sunt favorabile,
dar sunt avantajate proprietãþile de cali-
tate, cu venituri stabile, sponsori de
încredere ºi strategii de sustenabilitate”,
completeazã Robert Miklo.
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Potrivit raportului Colliers, cererea de fi-
nanþare din partea companiilor a crescut
uºor în trimestrul al doilea, inclusiv pen-
tru investiþii, refinanþãri ºi restructurãri,
dar marjele au rãmas mai ridicate pentru
proiectele considerate riscante. În acelaºi
timp, bãncile oferã condiþii mai bune
companiilor ºi clãdirilor care fac progrese
clare în tranziþia energeticã, în timp ce ac-
tivele cu performanþã energeticã slabã se
confruntã cu standarde mai stricte ºi
cerere mai redusã.

Pentru a doua jumãtate a anului, per-
spectivele consultanþilor Colliers rãmân
prudent optimiste. Europa Centralã ºi de
Est continuã sã creascã mai rapid decât
Europa de Vest, însã evoluþiile diferã de la
o þarã la alta. Polonia rãmâne cea mai pu-
ternicã economie mare din regiune, Ce-
hia avanseazã moderat, Ungaria îºi revine
dupã stagnare, iar România ºi Slovacia se
confruntã cu un context macroeconomic
mai dificil. Pentru zona euro, Colliers esti-
meazã o încetinire temporarã a creºterii
economice la 0,5% în 2026, urmatã de o
revenire la 1,1% în 2027, ceea ce menþine
avantajul relativ de creºtere al unor pieþe
din Europa Centralã ºi de Est.

Principalele riscuri pentru a doua jumã-
tate a anului sunt nivelul ridicat al
dobânzilor, creºterea Euribor, nevoia de
refinanþare a unor credite ºi tensiunile
geopolitice, care pot afecta atât condiþiile
de finanþare, cât ºi lanþurile de aprovizio-

nare. Presiunile sunt amplificate de slãbi-
ciunea industriei germane, incertitudinile
comerciale, tarife ºi evoluþia preþurilor
energiei, mai ales în economiile regionale
dependente de exporturi. În acelaºi timp,
investiþiile în infrastructurã, apãrare,
tranziþie energeticã, inteligenþã artificialã,
reindustrializare ºi relocarea producþiei
mai aproape de pieþele europene pot ge-
nera noi oportunitãþi pentru sectorul imo-
biliar. Regiunea beneficiazã de costuri
competitive, poziþie strategicã ºi integra-
rea în Uniunea Europeanã, iar rolul tot
mai important al capitalului local ºi regio-
nal susþine lichiditatea ºi reduce depen-
denþa de ciclurile capitalului global.

„Dincolo de fluctuaþiile de la un semes-
tru la altul, imaginea de ansamblu rãmâ-
ne una clar pozitivã pentru România. Fun-

damentele pieþei sunt solide: randamen-
te atractive în context regional, o econo-
mie cu o pondere semnificativã în regiu-
ne ºi un interes real din partea investitori-
lor pentru toate marile sectoare imobilia-
re. Ne aºteptãm ca acest potenþial sã se
cristalizeze pânã la finalul anului, odatã
cu tranzacþiile deja închise la începutul
noului semestru ºi încheierea tranzacþii-
lor aflate în desfãºurare, într-o activitate
investiþ ionalã vizibi l intensif icatã” ,
conchide Robert Miklo.
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România, însã apariþia unor jucãtori noi

aratã cã încrederea în piaþa localã

revine. Avem tranzacþii în desfãºurare
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al investiþiilor s-ar putea apropia de
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