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Colliers: Investitorii romani, motorul pietei imobiliare in 2025 cu 30% din volumul
tranzactiilor incheiate. Romania si Europa Centrala si de Est, in ansamblu, isi
recapata atractivitatea pentru investitori

al pe piata imobiliara locala, generand

. 12 si acumuland investitii de aproape 1,8 miliarde
de euro in ultimii zece ani, peste nivelul inregistrat de capitalul sud-african sau cel austriac in aceeasi
perioada, arata raportul anual publicat de Colliers. In acelagi timp, volumul total al tranzactiilor din 2025 a
ajuns la aproximativ 525 de milioane de euro, cu aproape 30% sub nivelul din 2024, cind piata a atins 750
de milioane de euro. Consultantii Colliers explica faptul ca aceasta scadere nu indica o lipsa de interes din
partea investitorilor, ci este rezultatul améinarii unor tranzactii majore si, in plan secund, al incertitudinilor
politice interne de anul trecut.

La nivel regional, 2025 a marcat trecerea de la o perioada de agteptare la una de executie efectiva a tranzactiilor.
Dupa doi ani in care diferentele dintre asteptarile cumparatorilor si cele ale vanzatorilor au pus piata in dificultate,
investitorii au inceput sa inchida din nou acorduri intr-un ritm mai sustinut, pe baze de evaluare mai realiste.

,»Una dintre cele mai importante tendinte de pe piata investitiilor din Romania este rolul tot mai puternic al
capitalului autohton, care a devenit un factor de stabilitate. Daca In trecut capitalul strain era dominant, in ultimii
ani, cu foarte putine exceptii, capitalul generat local s-a clasat in mod repetat pe unul dintre primele doua locuri
din top, ceea ce reprezinta un semnal clar al maturizarii economiei locale. In ultimul deceniu, investitorii romani
au plasat aproximativ 1,8 miliarde de euro, ajungéind astfel la o pondere de aproximativ 20% din total, depagsind
nivelul investitiilor sud-africane cu circa jumatate de miliard de euro si pe cel atins de investitorii din Marea
Britanie, Cehia sau Austria cu peste un miliard de euro. Aceasta schimbare structurala creeaza o baza solida pentru
evolutii viitoare pozitive §i reprezinta un semn clar ca piata locala capata incredere 1n propriile forte”, explica
Ionut Mandanac, Associate Director| Capital Markets in cadrul Colliers.

Retailul si birourile au tinut piata activa intr-un an cu volume mai reduse

In 2025 piata a fost sustinuta in principal de segmentele retail si birouri. Retailul a fost cel mai activ, generand
aproximativ 38% din volumul total. Cea mai importanta tranzactie a anului a fost vanzarea unui portofoliu de
parcuri comerciale de aproximativ 32.000 de metri patrati catre fondul britanic M Core, pentru circa 57 de
milioane de euro. Alaturi de alte achizitii realizate Tn Focsani si Suceava, aceasta tranzactie a consolidat pozitia M
Core ca cel mai mare investitor al anului, cu aproape 29% din volumul total al pietei.

Segmentul de birouri a generat aproximativ 31% din volumul total al tranzactiilor si a adus in prim-plan investitori
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noi pe piata din Romania. Cea mai importanta tranzactie a fost achizitia primei faze a proiectului Equilibrium din
Bucuresti de catre fondul maghiar Granit Asset Management, pentru aproximativ 52 de milioane de euro. in zona
centrala a capitalei, cladirea Victoria Center a fost cumparata de Solida Capital, un investitor din Orientul Mijlociu
activ si 1n alte piete europene. In ambele cazuri, cumparatorul a intrat prin aceste tranzactii pe piata locala, ceea ce
sugereaza ca piata locala este tot mai atragatoare pentru jucatori noi. Potrivit consultantilor Colliers, astfel de
tranzactii sunt un semnal pozitiv pentru Tmbunatatirea lichiditatii pe termen lung.

In sectorul hotelier, vanzarea Hilton Garden Inn Bucharest Airport, estimata la aproximativ 40 de milioane de
euro, reprezinta a doua cea mai mare tranzactie hoteliera din istoria pietei locale. Potrivit consultantilor Colliers,
relevanta acestei tranzactii nu tine doar de valoare, ci si de faptul ca este vorba despre un hotel nou, dezvoltat de la
zero, care poate fi considerat un produs investitional matur. Astfel de tranzactii, completeaza ei, pot contribui la
dezvoltarea unui segment hotelier mai atractiv pentru investitorii institutionali i la cregterea interesului capitalului
specializat pentru aceasta clasa de active.

Randamentele s-au stabilizat, iar finantarea a revenit in piata

Din perspectiva randamentelor pentru proprietatile de top, piata a ramas stabila in 2025. Colliers mentine
randamentele de referinta la 7,25% pentru centrele comerciale dominante, 7,50% pentru cladirile de birouri
premium $i 7,75% pentru spatiile industriale de top. Spre deosebire de alte piete din regiune, unde randamentele au
evoluat diferit - cu usoare comprimari in Cehia si ajustari in crestere in Polonia - in Bucuresti acestea au ramas
constante, ceea ce indica un echilibru Intre asteptarile vanzatorilor si cele ale cumparatorilor.

Pe partea de finantare, bancile raman deschise si confortabile cu nivelurile actuale de pret, continuand sa sustina
activele performante. In 2025 a fost incheiata si cea mai mare refinantare realizata vreodata pe piata locala: peste
500 de milioane de euro acordati pentru proiectele AFI Cotroceni, AFI Brasov si AFI Ploiesti. Pentru proiectele
solide, marjele de finantare se situeaza in prezent intre 200 si 250 de puncte de baza, usor mai reduse decét in anii
anteriori, ceea ce indica o Tmbunatatire treptata a conditiilor de creditare.

,»Legislatia fiscala se schimba intr-un ritm accelerat, iar regulile devin tot mai complexe, motiv pentru care
investitorii analizeaza mult mai atent structura tranzactiilor si impactul fiscal pe termen mediu si lung. Elemente
precum deductibilitatea costurilor de finantare, regulile privind recuperarea pierderilor fiscale sau impactul
impozitului minim pe cifra de afaceri influenteaza direct modul in care sunt structurate investitiile si calculate
randamentele. In aceste conditii, predictibilitatea si o planificare fiscala riguroasa devin factori decisivi pentru
mentinerea atractivitatii pietei locale”, explica Alex Milcev, Partner, Tax & Law Services Leader EY Romdnia §i
Moldova.

Europa Centrala si de Est isi recapata atractivitatea pentru investitori

La nivel regional, dupa doi ani marcati de incertitudine, bancile au fost mai deschise sa finanteze active imobiliare,
in special cele de calitate, care sunt sustinute de fluxuri de venituri stabile. Spre finalul anului, sursele de finantare
utilizate 1n realizarea tranzactiilor s-au mai diversificat: pe langa clasicele credite bancare, au reaparut investitori
interesati in alocarea de capital catre instrumente de datorie garantate de active imobiliare. Aceasta revenire a
increderii s-a reflectat si in volumele inregistrate in regiune. Cele sase piete majore din Europa Centrala si de Est -
Bulgaria, Cehia, Polonia, Romania, Slovacia si Ungaria - au atras investitii de 11,6 miliarde de euro, cu 31% peste
nivelul anului anterior. Volumul se apropie din nou de anii de dinaintea pandemiei, cind tranzactiile anuale se
situau Intre 13 si 14 miliarde de euro, potrivit raportului Colliers ,,CEE Investment Scene Q4 2025”. Cregterea a
fost sustinuta in principal de Polonia si Cehia, ambele inregistrdnd volume de peste 4 miliarde de euro. Investitorii
din regiune 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%.
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Intr-un context global marcat de volatilitate si tensiuni geopolitice, Europa Centrala si de Est incepe astfel sa fie
perceputa din nou ca o zona atractiva pentru investitii, oferind un echilibru intre randamente competitive $i un
nivel de risc considerat gestionabil.

Aceasta schimbare de perceptie sustine si perspectivele pentru anul urmator. Pentru 2026, consultantii Colliers
anticipeaza o cregtere moderata a investitiilor in regiune, pe fondul stabilizarii randamentelor si al revenirii treptate
a lichiditatii in piata. In Romania, anul incepe cu o noua tranzactie institutionala de birouri incheiata (Equilibrium
2) siun portofoliu consistent de tranzactii aflate in lucru, cu mai multe acorduri importante in diferite etape de
negociere. In aceste conditii, volumul investitiilor ar putea depasi 750 de milioane de euro si, intr-un scenariu
optim, chiar pragul de 1 miliard de euro. Evolutia va depinde insa de stabilitatea politica interna si de contextul
international, factori care influenteaza direct increderea investitorilor si ritmul in care se finalizeaza tranzactiile.

Un semnal pozitiv vine si din zona macroeconomica: randamentele obligatiunilor suverane roménesti au scazut la
cel mai redus nivel din ultimii aproape doi ani. Diferenta fata de obligatiunile germane s-a redus, ceea ce arata o
perceptie mai buna asupra riscului asociat Roméniei §i poate incuraja investitiile. Totusi, experienta din 2025 arata
ca tranzactiile pot fi améanate chiar si atunci cind conditiile sunt favorabile, motiv pentru care estimarile pentru
2026 trebuie privite cu realism si prudenta. Pe masura ce tranzactiile se Inchid si ofera repere de pret, piata poate
intra Intr-un ciclu de revenire auto-sustinuta, in care fiecare acord finalizat contribuie la cresterea vizibilitatii si la
reducerea diferentelor dintre agteptarile cumparatorilor si cele ale vanzatorilor.

,,Pentru 2026, anticipam rezultate semnificativ mai bune pe piata tranzactiilor imobiliare decit Tn ultimii doi ani.
Lichiditatea Incepe sa revina in regiune, iar Roméania beneficiaza de fundamente solide 1n toate sectoarele
consacrate. Cererea pentru spatii logistice raméne robusta, in timp ce segmentele de retail si birouri Inregistreaza o
dinamica pozitiva, cu multiple tranzactii aflate in stadii avansate de negociere. Daca mediul politic intern se
mentine stabil, guvernul poate sa continue reformele si nu intervin socuri externe majore, piata investitionala poate
intra intr-o faza de revenire sustenabila. Apetitul investitorilor este prezent, iar tranzactiile se finalizeaza atunci
cand exista convergenta intre asteptarile vanzatorilor si parametrii de investitie ai camparatorilor. Piata
functioneaza optim cand preturile reflecta echilibrul dintre fundamentele activelor si costul capitalului”, conchide
Robert Miklo, Partner | Head of Capital Markets la Colliers.
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