
Cererea relativ scãzutã
pentru închiriere
redefineºte piaþa birourilor

C
reºterea economicã modestã din
majoritatea þãrilor occidentale,
incertitudinile interne ºi momen-
tumul nefavorabil moºtenit din
2024 prefigureazã un an 2025 di-
ficil pentru piaþa localã de birouri.

Cererea nouã de închiriere ar putea rãmâne la
niveluri scãzute, comparabile cu anii anteriori
sau chiar sã atingã noi minime, într-un scenariu
economic advers, departe de recordurile din
perioada 2017-2019, apreciazã specialiºtii de la
Colliers. Un aspect pozitiv pentru proprietarii de
clãdiri este absenþa unor livrãri semnificative de
noi spaþii de birouri în 2025, atât în Bucureºti (cu
excepþia proiectului de mici dimensiuni One
Gallery), cât ºi în alte oraºe. Acest context favori-
zeazã o scãdere treptatã a ratei de neocupare
pentru clãdirile de calitate superioarã, amplifi-

când diferenþele dintre proiectele moderne, efi-
ciente energetic ºi bine poziþionate ºi cele mai
puþin competitive. Aceastã dinamicã genereazã
o piaþã dualã, observã consultanþii citaþi, expli-
când cã, pe de o parte, clãdirile moderne ºi bine
poziþionate continuã sã atragã chiriaºi, în timp ce
spaþiile mai puþin performante se confruntã cu
dificultãþi în a atrage sau a menþine ocupanþii.

2024 nu a adus modificãri

semnificative ale chiriilor

În piaþa imobiliarã comercialã - spaþii de biro-
uri, de retail, de logisticã - anul 2024 nu a adus
modificãri semnificative ale chiriilor, subliniazã
Vlad Sãftoiu, Head of Research Cushman & Wa-
kefield Echinox.

Astfel, valorile de referinþã din Bucureºti ºi din
principalele destinaþii industriale ºi logistice
din þarã au rãmas în general constante - între
4,20 ºi 4,70 euro/mp/lunã -, la niveluri mai re-
duse fiind comercializate proiectele cu rate mai
mari de neocupare. Pentru perioada urmãtoa-
re nu sunt estimate fluctuaþii semnificative ale
chiriilor, însã proiectele noi ar putea fi disponi-
bile la chirii mai ridicate, în principal ca urmare
a creºterii costurilor de construcþie ºi a
preþurilor de achiziþie a terenurilor.

Nici chiriile spaþiilor de birouri nu au înregi-
strat schimbãri semnificative pe parcursul anu-
lui trecut. Sursa citatã ne-a transmis: "Am ob-
servat o uºoarã corecþie în CBD (Central Busi-
ness District) în Bucureºti, pânã la 20-21
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euro/mp/lunã, în timp ce în celelalte subpieþe
acestea s-au menþinut la 15-18 euro/mp/lunã
în zonele centrale/semi-centrale ºi la 9-13,5
euro/mp/lunã în locaþiile mai periferice".

Chiriile de referinþã pentru centrele comer-
ciale din Bucureºti s-au stabilizat la nivelul de
90 euro/mp/lunã (în uºoarã creºtere compara-
tiv cu 2023), în timp ce pentru oraºele secun-

dare - Cluj-Napoca, Timiºoara, Iaºi ºi Constanta
- costurile de închiriere ajung la 50-65
euro/mp/lunã, iar în cele terþiare acestea se si-
tueazã la 30-35 euro/mp/lunã, potrivit
specialiºtilor citaþi.

Piaþa de birouri din Bucureºti a continuat sã
fie destul de dinamicã din perspectiva cererii,
în condiþiile în care aproape 370.000 metri pã-
traþi au fost tranzacþionaþi pe parcursul anului
2024. Chiar dacã aceastã suprafaþã este cu 20%
sub nivelul înregistrat în 2023, 2024 este al trei-
lea cel mai bun an înregistrat vreodatã în Bucu-
reºti din punct de vedere al cererii de spaþii de
birouri (dupã 2023 ºi 2019).

Activitatea de dezvoltare a fost modestã,
doar o singurã clãdire, de 15.000 de metri pã-
traþi, fiind livratã în 2024, proiect care a urcat
stocul de spaþii de birouri din Bucureºti la 3,43
milioane metri pãtraþi.

România s-a remarcat prin

creºterea stocului de clãdiri

verzi ºi prin integrarea

standardelor de

sustenabilitate

Bucureºtiul se numãrã printre cele mai mari ºi
mature pieþe de birouri din Europa Centralã ºi
de Est. Alãturi de Varºovia, Praga ºi Budapesta,
capitala României s-a remarcat prin creºterea
stocului de clãdiri verzi ºi prin integrarea stan-
dardelor de sustenabilitate, potrivit unui raport

al Colliers. Deºi ritmul livrãrilor noi a încetinit în
ultima perioadã, sustenabilitatea rãmâne o
prioritate pentru dezvoltatori. Aproximativ
93% dintre clãdirile noi de birouri din Bucu-
reºti, construite în ultimii ºapte ani, ºi 70% din-
tre clãdirile mai vechi, cu o vechime de peste
15 ani, deþin certificãri verzi, reflectând un an-
gajament puternic faþã de sustenabilitate ºi efi-
cienþã energeticã. Pentru comparaþie, doar
Varºovia depãºeºte Bucureºtiul în ceea ce pri-
veºte certificãrile verzi, cu 98% dintre clãdirile
noi certificate. Piaþa de birouri din Bucureºti a
încheiat anul 2024 cu o cerere totalã de leasing
de aproape 339.000 de metri pãtraþi, înre-
gistrând o scãdere de 20% faþã de maximul
istoric din 2023, dar menþinându-se peste me-
dia ultimilor cinci ani.

"Pieþele de birouri din ECE se aflã într-un pro-
ces de transformare, influenþat de îmbãtrâni-
rea stocului de clãdiri ºi de cerinþele tot mai
stricte privind decarbonizarea, impuse de re-
glementãrile europene ºi de tendinþele globa-
le. România este un jucãtor important în regiu-
ne ºi, deºi bine poziþionatã în adoptarea stan-
dardelor de sustenabilitate, deþine un stoc
semnificativ de clãdiri vechi, comparabil cu cel
din Bratislava ºi Budapesta. Modernizarea ace-
stor clãdiri reprezintã o oportunitate majorã de
investiþii, care poate întãri competitivitatea
pieþei pe termen lung ºi atrage dezvoltatori in-
teresaþi sã rãspundã cerinþelor actuale de su-
stenabilitate. Performanþa certificãrilor verzi
sporeºte atractivitatea pieþei locale pentru in-
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"Performanþa certificãrilor verzi
sporeºte atractivitatea pieþei

locale pentru investitori ºi
contribuie la crearea unui mediu

de afaceri competitiv", explicã
Victor Coºconel, Partner | Head of

Leasing | Office & Industrial
Agencies la Colliers.



vestitori ºi contribuie la crearea unui mediu de
afaceri competitiv", explicã Victor Coºconel,
Partner | Head of Leasing | Office & Industrial
Agencies la Colliers.

Clãdirile eficiente, situate în zone bune, sunt
mai cãutate de chiriaºi, conform datelor de
închiriere, afirmã consultantul Colliers. Rata de
neocupare pentru clãdirile relativ noi din Bucu-
reºti, unde procentul certificãrilor verzi este fo-
arte ridicat, este de o singurã cifrã, în timp ce,
pentru clãdirile vechi - deseori situate în poziþii
mai puþin centrale ºi cu o eficienþã energeticã
redusã - rata de neocupare se apropie de 20%.
În acelaºi timp, datele pentru 2024 aratã o
încetinire a pieþei din perspectiva cererii totale
de închiriere, însã, în ceea ce priveºte cererea
nouã, anul trecut a atins 116.000 de metri pã-
traþi, un nivel similar celui din 2023.

Cu o singurã livrare în 2024 - AFI Loft, cu apro-
ximativ 16.000 de metri pãtraþi -, stocul modern
de birouri din Bucureºti a ajuns la circa 3,4 milio-
ane de metri pãtraþi, fiind reprezentat în propor-
þie de 31% de clãdiri construite în ultimii ºapte
ani, 27% cu o vechime de 8-10 ani ºi 42% livrate
acum mai bine de 15 ani, potrivit celui mai re-
cent raport Colliers. Rata de neocupare pentru
birourile moderne, construite în ultimii 14 ani,
se situa în 2024 între 12-14%, comparativ cu
aproape 16% pentru clãdirile livrate înainte de
2010. Consultanþii Colliers observã cã cererea
pentru spaþii noi, certificate ºi eficiente energe-
tic rãmâne ridicatã în România, la fel ca în alte
pieþe mature din regiune. În Bucureºti, clãdirile
noi (0-7 ani) au o ratã de neocupare mult mai
micã, de doar 5%, ºi atrag chirii mai mari, ceea
ce aratã preferinþa chiriaºilor pentru economii
operaþionale ºi facilitãþi moderne.

"Pieþele mature, precum Bucureºtiul ºi Praga,
înregistreazã un ritm mai lent al dezvoltãrilor
noi - sub 5% din stocul existent, spre deosebire
de oraºe precum Vilnius ºi Tirana, unde 45%, re-
spectiv 84% din stocul total se aflã în construc-
þie. România, însã, se concentreazã pe moderni-
zarea clãdirilor existente, menþinând un echili-
bru pe piaþã ºi evitând riscurile de superofertã.
Certificãrile verzi, alãturi de echilibrul dintre ce-
rere ºi ofertã, întãresc poziþia Bucureºtiului ca
destinaþie preferatã de investitori ºi chiriaºi care
prioritizeazã sustenabilitatea. Iar acest model de
adaptare ºi dezvoltare sustenabilã subliniazã
maturitatea României pe piaþa de birouri din re-
giune", precizeazã Victor Coºconel.

Calendarul limitat de livrãri din 2024 ºi 2025,
completeazã directorul Colliers, ar putea deter-
mina o creºtere a chiriilor pentru birourile de
clasa A în locaþii bine poziþionate, tendinþã am-
plificatã de cererea tot mai mare pentru spaþii
care respectã standardele de sustenabilitate. În
Bucureºti, spaþiile de birouri din clãdiri cu o ve-
chime de pânã la ºapte ani se închiriazã în me-
die la valori în jurul a 16,5 euro pe metru pã-
trat, comparativ cu 13 euro pe metru pãtrat în
clãdiri mai vechi de 15 ani. În contextul în care
Bucureºtiul nu are o supraofertã de birouri pe
cap de locuitor, eforturile companiilor de a

încuraja angajaþii sã revinã mai frecvent la bi-
rou ar putea genera o creºtere a cererii pe ter-
men mediu. Consultanþii Colliers atrag atenþia
cã vârsta ºi calitatea clãdirilor nu sunt singurii
factori care determina nivelul chiriei, întrucât
poziþia este deseori criteriul determinant care
determina chiriaºii sã aleagã anumite zone.
Astfel, chiria pentru clãdirile moderne de biro-
uri din Piaþa Victoriei ajunge la 22 de euro pe
metru pãtrat în multe cazuri ºi sare punctual de
acest nivel pentru anumite clãdiri.

ªi la nivel regional, chiriaºii sunt dispuºi sã
plãteascã chirii mai mari pentru clãdirile noi, ca
urmare a costurilor operaþionale reduse ºi faci-
litãþilor moderne, iar acest lucru este vizibil pe
pieþe precum Praga (17,7 euro/metru pãtrat),
Varºovia (21,0 euro/metru pãtrat) sau Atena
(28,5 euro/metru pãtrat). De asemenea, prefe-
rinþa pentru spaþiile de birouri din clãdiri noi
(0-7 ani) se reflectã ºi în rate mai ridicate de
ocupare, comparativ cu clãdirile mai vechi.
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PROIECT SUBPIAÞA

SUPRAFAÞA
(Mp)

PROPRIETAR/
DEZVOLTATOR

Timpuri Noi Square II Centru 55.000 Vastint

ARC Project Centru - Vest 30.000 PPF Real Estate

Promenada Offices Floreasca - Barbu Vãcãrescu 23.400 NEPI Rockcastle

One Technology District Dimitrie Pompeiu 20.600 One United Properties

Sursa: Cushman & Wakefield Echinox


