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Prezentare nationala — birouri in Romania

Piata de birouri din Romania a incheiat anul 2025 intr-o faza de stabilizare. Bucurestiul, cu un
stoc modern de aproximativ 3,43 milioane m? a inregistrat o scidere a ratei agregate de
neocupare la 11,75% (de la 13% in 2024), insa cifra principala mascheaza o dinamica cu doua
viteze: spatiile prime clasa A din CBD si de pe coridoarele Floreasca—Barbu Vacarescu au o
rata de neocupare aproape nula, in timp ce stocul secundar trage media in sus. Chiriile prime
din CBD s-au mentinut in jurul valorii de €20-22/m?/luna (~€240-264/m?/an). Activitatea de
inchiriere a scazut la circa 252.800 m? pe parcursul anului, cu o absorbtie neta redusa, insa
anul 2025 nu a adus nicio livrare noua, tensionand segmentul superior. Cele patru mari orase
regionale (Cluj-Napoca, lasi, Timisoara, Brasov) au depasit impreuna 1,08 milioane m? de stoc
modern, Cluj-Napoca fiind lider la inchirieri si cu cea mai scazuta rata de neocupare.

CHIRIE PRIME CITAT RANDAMENT

ESTIMARE RATA DE CITAT

€240-
264/m2/an

Colliers - T4 2025

CERERE (TAKE-UP) CITAT

252.800 m?

Colliers - FY 2025

CHIRIE PRIME PE ORASE (€/M?/AN)

Bucuresti [

ClU_j- l
Napoca

Timisoara |
lasi |

Brasov

PRIME

71,5-7,75 %

Est. - Colliers indica randamente
prime pentru birouri de ~7,25-
7,75%; pentru 2025 este raportat
un randament prime de ~7,5%

iN CONSTRUCTIE CITAT

100.000-
170.000 m?

Cushman & Wakefield Echinox -
2026-2027 (Bucharest)

NEOCUPARE

11,75 %

Colliers - T4 2025

STOC TOTAL

4.500.000-
4.510.000 m?

Est. - Stoc modern al Bucurestiului

ESTIMARE

de ~3,43 mil. m? (Colliers) plus
~1,08 mil. m?in cele patru orase
regionale (C&W Echinox)

RANDAMENT PRIME PE ORASE (%)

€240-264/m?/an Bucuresti
€204/m?/an I
Napoca
€168-180/m?/an Timisoara
€168-192/m?/an lasi
€162-204/m?/an est. Brasov

7,5-7,75 % est.

nepublicat

nepublicat
nepublicat

nepublicat

Perspective. Semnalele indica atingerea minimului de ciclu. In absenta livrérilor in perioada 2024—
2025 si cu un volum modest in constructie, oferta prime limitata ar trebui sa sustina chiriile, chiar



daca absorbtia generala ramane redusa. Randamentele prime in jur de 7,5% si chiriile cu 20-25% sub
nivelul Bucurestiului mentin atractivitatea polilor regionali — condusi de Cluj-Napoca si de un lasi in
crestere rapida — pentru chiriasii din IT&C si BPO.

OfficeRentInfo — cifre atribuite cercetarilor unor terti + estimari etichetate. Vezi Metodologie si surse. 1/6
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Metodologie si provenienta datelor

Fiecare cifra din acest raport este atribuita unei cercetari denumite din domeniul imobiliar

comercial, marcata ca estimare etichetata sau afisata drept ,nepublicat”. Nimic nu este

afirmat fara provenienta.

CIFRE CITATE

23 A

din cercetari ale unor terti

CITAT

Preluate de la case de cercetare

Chiria prime, randamentul, rata de neocupare,
cererea (take-up), proiectele in constructie si
stocul sunt preluate din rapoarte de piata
publicate de case de cercetare de top precum
JLL, CBRE, Cushman & Wakefield, Colliers, BNP
Paribas Real Estate, Savills si Knight Frank.
Sursele specifice utilizate in acest raport sunt
mentionate pe pagina Surse. Atunci cand o
casa indica un interval (de exemplu, o banda de
randament prime), este afisat intervalul
respectiv. Fiecare cifra poarta sursa si perioada
de referinta proprii.

e Chirie prime — Cea mai mare chirie realizabila,
spatii de top (€/m?/an).

e Randament prime — Randament initial net,
activ prime complet inchiriat (%).

¢ Rata de neocupare — Spatii neocupate + stoc
total (%).

e Cerere (take-up) — Spatii inchiriate in
perioada (m?).

e in constructie — in constructie / de livrat (m?).

e Stoc total — Stoc modern total (m?).

ESTIMARI ETICHETATE

interpolate, cu baza indicata

NEPUBLICAT

fara sursa in aceasta perioada

ESTIMARE

Estimari si

lacune

Principalele case de cercetare acopera
indeaproape capitalele si axele primare, dar
publica putine date pentru pietele regionale
mai mici. Acolo unde nu este publicata nicio
cifra, afisam fie ,nepublicat”, fie un interval de
estimare clar etichetat, cu baza indicata la cifra
(de regula, o interpolare din valoarea prime
nationala si un discount regional). Estimarile ne
apartin si nu sunt niciodata prezentate ca date
ale unor terti.

Perioadele de raportare difera in functie de sursa (de
exemplu, T1 2026, S2 2025, anul intreg 2025); fiecare
cifra afiseaza propria data de referinta. Date compilate
2026-07-02, date de piata la T4 2025 — T1 2026 (cele
mai recente date publicate).

OfficeRentInfo — cifre atribuite cercetarilor unor terti + estimari etichetate. Vezi Metodologie si surse.
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Bucuresti s din 6 indicatori publicati

Piata agregata; cu doua viteze — spatiile prime din CBD/Floreasca au o rata de neocupare aproape

nul3, fata de stocul secundar. Chirie prime €20-22/m?/luna.

CHIRIE PRIME CITAT

€240-
264/m2/an

Colliers - T4 2025

CERERE (TAKE-UP) CITAT

252.800 m?

Colliers - FY 2025

RANDAMENT
PRIME

71,5-7,75 %

Est. - Randament prime pentru
birouri Colliers de ~7,5% (interval
S12025: 7,25-7,75%)

ESTIMARE

iN CONSTRUCTIE CITAT

49.000 m?

Colliers - 2026F

CIUj'Napoca 4 din 6 indicatori publicati

RATA DE CITAT
NEOCUPARE

11,75-12,5 %

Colliers - T4 2025

STOC TOTAL CITAT

3.429.000 m?

Colliers - T4 2025

| Cel mai mare si mai tensionat pol regional; chirie prime €17/m?/luna. Lider la inchirierile regionale.

CHIRIE PRIME CITAT

€204/m?/an

Property Forum (Griffes data) -
2025

CERERE (TAKE-UP) CITAT

18.000 m?

Property Forum (Griffes data) - FY
2025

RANDAMENT PRIME
nepublicat

iN CONSTRUCTIE
nepublicat

RATA DE CITAT
NEOCUPARE

0,

5 %

Property Forum (Griffes data) -
2025

STOC TOTAL CITAT

350.000 m?

Property Forum (Griffes data) -
2025

OfficeRentInfo — cifre atribuite cercetarilor unor terti + estimari etichetate. Vezi Metodologie si surse.
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Piete urbane

Timigoara 4 din 6 indicatori publicati

| Chirie prime €14-15/m?%/luna. inchirieri in crestere cu ~60% de la an la an in 2025.

CHIRIE PRIME CITAT

€168-
180/m2/an

Property Forum (Griffes data) -
2025

CERERE (TAKE-UP) CITAT

14.000 m?

Property Forum (Griffes data) - FY
2025

Ia§i 4 din 6 indicatori publicati

RANDAMENT PRIME
nepublicat

iN CONSTRUCTIE

nepublicat

RATA DE CITAT
NEOCUPARE

13 %

Property Forum (Griffes data) -
2025

STOC TOTAL CITAT

280.000 m?

Property Forum (Griffes data) -
2025

A depasit Timisoara, devenind al doilea cel mai mare pol regional. Chirie prime €14-16/m?/luna.

inchirierile s-au triplat de la an la an.

CHIRIE PRIME CITAT

€168-
192/m2/an

Property Forum (Griffes data) -
2025

CERERE (TAKE-UP) CITAT

6.000 m?

Property Forum (Griffes data) - FY
2025

RANDAMENT PRIME
nepublicat

iN CONSTRUCTIE
nepublicat

RATA DE CITAT
NEOCUPARE

0,

15 %

Property Forum (Griffes data) -
2025

STOC TOTAL CITAT

290.000 m?

Property Forum (Griffes data) -
2025

OfficeRentInfo — cifre atribuite cercetarilor unor terti + estimari etichetate. Vezi Metodologie si surse. 4/6
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Bra;ov 3 din 6 indicatori publicati

Cel mai mic dintre cei patru poli, dar cu cea mai scazuta rata de neocupare regionala (~7%). Stoc de
~152.000 m?. Chirie prime estimata la €13,5-17/m?/luna.

CHIRIE PRIME ESTIMARE RANDAMENT PRIME RATA DE CITAT

€162 nepublicat NEOCUPARE
7%
204/m2/all Business Review - 2025

Est. - Chirii prime regionale clasa A
de €13-17/m?/luné (C&W
Echinox); pentru Brasov sunt
indicate €13,5-17/m?/luna

CERERE (TAKE-UP) iN CONSTRUCTIE STOC TOTAL CITAT

nepublicat nepublicat 152.200 m?2

Cushman & Wakefield Echinox -
end-2023 (latest disaggregated)

OfficeRentInfo — cifre atribuite cercetarilor unor terti + estimari etichetate. Vezi Metodologie si surse. 5/6
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Surse si declinarea responsabilitatii

CERCETARI CITATE ALE UNOR TERTI

¢ Colliers — Bucharest Office Market — Market Report 2026 (T4 2025 / FY 2025).
https://market-report.colliers.ro/office-market/

¢ Property Forum (Griffes data) — Cluj-Napoca leads Romania's regional office leasing in 2025 (FY 2025).

https://www.property-forum.eu/news/cluj-napoca-leads-romanias-regional-office-leasing-in-2025/21006

o Cushman & Wakefield Echinox — Consistent office pipeline in Bucharest — ~170,000 m? due 2026-2027
(2026-2027).

https://www.romania-insider.com/cushman-wakefield-office-pipeline-bucharest-nov-2025

o Cushman & Wakefield Echinox — Modern office stock in major regional cities exceeded 1 million m?; lasi
overtakes Timisoara (end-2023 / update 2025).
https://cwechinox.com/the-modern-office-stock-in-the-major-regional-cities-exceeded-1-million-sg-m-iasi-overtakes-

timisoara-and-becomes-the-second-largest-regional-hub-after-cluj-napoca/

¢ Business Review — Commercial rents edge higher across Romania's property market in 2025 (2025).
https://business-review.eu/real-estate-guide/br-analysis-commercial-rents-edge-higher-across-romanias-property-
market-in-2025-286898

Declinarea responsabilitatii. Cifrele sunt atribuite caselor de cercetare terte mentionate mai sus si reflecta definitiile si perioadele
de raportare proprii ale acestora; OfficeRentInfo nu garanteaza exactitatea lor. Cifrele etichetate ,estimare” sunt aproximari
proprii, etichetate, ale OfficeRentInfo pentru pietele unde nu este publicata nicio cifra si nu trebuie interpretate ca date ale unor
terti. Perioadele de raportare si definitiile de piata difera intre case. Acest raport este furnizat exclusiv in scop informativ si nu

constituie consultanta de investitii, de evaluare sau de inchiriere. © 2026 OfficeRentInfo (reteaua GWG).
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