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PIATA BIROURILOR DIN BUCURESTI - 2025 iN CIFRE @ ESOP

Stoc birouri moderne Livrariin 2025 Livrari est. 1n 2026

de spatii de birouri 3,66 mil. 0nmp 63,6 mii mp
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STOC DE BIROURI & LIVRARI

La finalul anului 2025, stocul de spatii de birouri moderne, clasa A, a depasit 3,66 milioane mp,
ajungéand la un total de 4,21 milioane mp daca suntincluse si cladirile de birouri clasa B.

A Anul 2025 marcheaza primul an din ultimele doua decenii in care nu a fost livrat niciun proiect de

birouri clasa A, dupa un nivelistoric minim de doar 20.200 mp finalizatiin 2024. -
ARC Project

Trei cladiri de birouri sunt programate pentru livrare in 2026, cu o suprafata cumulata de 63.600 mp:
ONE Technology Park (proiect build-to-suit pentru un singur chirias), ARC Project si ONE Gallery.

Dezvoltari de birouri mai ample, insuméand 118.000 mp, sunt programate pentru livrare in 2027.

EVOLUTIA LIVRARILOR DE BIROURI 2007-2027(P)
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CEREREA & NIVELUL DE TRANZACTIONARE

in 2025, volumul total tranzactionat a depasit 243.000 mp, din care aproximativ
132.000 mp (54%) reprezinta tranzactiile de (Pre) inchiriere and Extindere, iar
Prelungirile si Renegocierile contabilizeaza 111.000 mp (46%).

= SUPRAFETE. in timp ce tranzactiile de pre-inchiriere si extindere au avut o medie
de 855 mp rezultatd din 154 de tranzactii, prelungirile si renegocierile au
implicat suprafete mult mai mari, cu o medie de 2.783 mp, dar dintr-un numar
mai mic de tranzactii (doar 40).

= | OCATIE. Cea mai atractiva zona a ramas Centru-Nord, cu 53,6% din spatiile

nou inchiriate, urmata de Centru-Vest cu 23%.
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(Pre) inchirieri si Extinderi, pe suprafete

= Dintre cele 154 de tranzactii finalizate in 2025, doar 5 au avut suprafete
de peste 3.000 mp, cu toate acestea totalizdnd aproape 25% din volumul
total tranzactionat.

= Comparativ cu media ultimilor trei ani, se observa o usoara scadere pe
toate categoriile de suprafete, atat in ceea ce priveste humarul de
tranzactii, cat si volumul acestora, cea mai pronuntata reducere fiind
inregistrata in categoria 5.000-10.000 mp.

= Categoriile de suprafete de peste 3.000 mp au inregistrat cea mai mare
scadere, fiind cele mai afectate de livrarea limitata a proiectelor de birouri
noitn ultimii doi, trei ani.

EVOLUTIE TOTAL VOLUM (PRE)INCHIRIERI SI
EXPANSIUNI, PE CATEGORII DE SUPRAFETE
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(Pre) inchirieri si Extinderi, pe DOMENII DE ACTIVITATE

v" Domeniul IT&C, BPO, si SSC continué sa fie lider dupa cota de piata in 2025,
cu 27% din totalul tranzactiilor de birouri.

v" Domeniul Servicii si Bunuri de consum s-a situat pe locul secund, cu o cota

de 23%.

v' Sectorul financiar s-a situat pe locul trei,
activitatea totala.

reprezentand 12% din

A Sectorul Servicii si Bunuri de consum s-a clasat pentru prima data

(Pre) Inchirieri & Expansiuni, dupd DOMENIU ACTIVITATE

5%

H IT&C, BPO, SSC

B Servicii si bunuri de consum
B Finante, Banci, Asigurari

B Servicii profesionale

m Constructii & Imobiliare

W Medical & Farma

B Manufactura & Industrial

printre industriile cu cea mai buna performanta, ca urmare a unei W Energetic
cresteri constante a activitatii in ultimii cinci ani. Agricultura
m Altele
Tranzactii reprezentative in 2025

Companie Su;o;a;)at,é Cladire Tip tranzactie Domeniu
Adobe 13.300 U-Center 3 Pre-inchiriere IT & Communication
Procter & Gamble 7.000 Yunity Park Inchiriere Servicii & Bunuri de consum
Banca Transilvania 4.800 Green Court Extindere Servicii financiare
Leroy Merlin 4.000 Floreasca Park inchiriere Servicii & Bunuri de consum
Teleperformance 3.300 J8 Office Park Inchiriere Servicii profesionale
FROO 2.900 Hermes Business Campus Inchiriere Servicii & Bunuri de consum
Cris-Tim 2.800 Oregon Park Inchiriere Servicii & Bunuri de consum
Procredit Bank 2.500 Business Garden Bucharest Inchiriere Servicii financiare
Terapia - Sun Pharma 2.500 Floreasca Park inchiriere Medical & Farma
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Nivelul chiriilor & Perspective Marje ale chiriilor solicitate (€/mp), pe Clase si Zone

n ultimii doi ani, oferta extrem de limitata de spatii noi
NORD NORD

Baneasa Pipera

tul

nal

CENTRAL-NORD CENTRAL-NORD
Barbu Vacarescu Dimitrie Pompeiu

(20.200 mp) a determinat absorbtia stocului existent de
birouri si scaderea ratelor de neocupare in majoritatea

zonelor.

Aceasta dinamica, coroborata cu presiunile inflationiste
persistente, a sustinut cresteri continue ale chiriilor CENTRAL-NORD
solicitate pentru cladirile existente, pe o gama mai Expazitiel=Prassilitise

Chiriile solicitate pentru proiectele nou anuntate, a m
CBD

caror livrare este programata pentru perioada 2026-2027,

Victoriei-Aviatorilor CENTRAL-EST

lancului - Muncii
E

sunt mai ridicate, situdndu-se de regula intre 19-23 €
/mp, in functie de locatie si dotarile cladirii.

VEST CENTRAL-VEST

Politehnica-Orhideelor

Cresterea chiriilor pentru proiectele noi este determinata Preciziei

de factori precum majorarea costurilor de constructie m
(materiale, forta de munca si energie) si cresterea 8.0-11.0 =

ST

costurilor de finantare (rate ale dobanzii), care pun Romana - Unirii Basarabia - Titan

ULTRACENTRAL

presiune asupra bugetelor de investitii. 17.0-26.0 A
Livrarea a aproximativ 200.000 mp in perioada 2026- Wrdlakt -

2027 ar putea sustine un volum mai mare al

8.0-10.0 V

CENTRAL-SUD

tranzactiilor in urmatoarele 12-18 luni. ) e {re
4 Tineretului — Timpuri Noi

Totusi, ritmul tranzactiilor raméne incert, intrucat Legenda: m

companiile continud sa navigheze intr-un context m
. . ... - Clasa A

macroeconomic marcat de schimbari si provocari

constante. Clasa B
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ESOP | Parteneriintimp

Companie:

Domeniu:

Suprafata:

Cladire:

Oras:

Companie:

Domeniu:

Suprafata:

Cladire:

Oras:

HARMAN

Auto
10.000 mp
Metroffice

Bucuresti

UP Romania

Servicii de afaceri
2.400 mp
U Center

Bucuresti

@ ESOP

Companie:

Domeniu:

Suprafata:

Cladire:

Oras:

Companie:

Domeniu:

Suprafata:

Cladire:

Oras:

HELLA Romania

Auto
4.000 mp
City BC

Timisoara

IDEMIA Romania

IT&C
4.030 mp
Berlin-Sema

Bucuresti

Companie:

Domeniu:
Suprafata:
Cladire:

Oras:

Companie:

Domeniu:
Suprafata:
Cladire:

Oras:

HELLA Romania

Auto
5.800 mp
Electroputere BP

Craiova

1 & 1Internet
Development
IT&C

3.500 mp

Sky Tower

Bucuresti

Locally Owned. Globally Connected.

Companie:

Domeniu:
Suprafata:
Cladire:

Oras:

Companie:

Domeniu:
Suprafata:
Cladire:

Oras:

TRACTEBEL
Engineering
Servicii profes.
1.620 mp
Expo BP

Bucuresti

World Class
Romania

Servicii personale
2.100 mp

Record Park

Cluj Napoca
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ESOP | Expertizalocala. Conectare globala

Infiintata fn 2002, ESOP este un nume de incredere pe piata imobiliard din Romania, printre primele 5 companii de consultanta pe segmentul comercial si

brand-ullocal nr. 1 pe segmentul de birouri, mediind inchirierea a peste 50.000 mp in ultimii 3 ani.
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Locally Owned.
Globally Connected.

7S e

10B 70M 10K

Annual Transaction Square Meter Closed Transactions Closed

o ESOP Volume and Managed Annually Annually

incepand din 2013, ESOP este afiliatul din Romania al
CORFAC International, retea globalda de companii

imobilare antreprenoriale, angajate sa ofere servicii de

calitate la nivel local, national si international.




Pentru detalii suplimentare, ne puteti contcta la:

IRINA GHITULESCU MIRELA RAICU, SIOR ALEXANDRU PETRESCU
Research Consultant Partner Managing Partner

Tel: +40 21 528 04 40 Tel: +40 21 528 04 40 Tel: +40 21 528 04 40
irina.ghitulescu@esop.ro mirela.raicu@esop.ro alexandru.petrescu@esop.ro

Limitarea responsabilitatii

Acest raport a fost intocmit de ESOP Consulting | CORFAC International doar in scop informativ si nu constituie consiliere juridica, financiara, fiscald sau de investitii. Analiza si
datele prezentate se bazeaza pe informatii obtinute din surse considerate de incredere, inclusiv date confidentiale si surse terte. Desi s-au depus toate eforturile rezonabile pentru a
asigura corectitudinea si acuratetea informatiilor, ESOP Consulting | CORFAC International nu ofera nicio garantie, expresa sau implicita, cu privire la acuratetea, sau exhaustivitatea
informatiilor continute in acest raport. Orice opinii, estimari sau puncte de vedere exprimate reflecta conditiile pietei la data publicarii si sunt supuse modificarii fara notificare
prealabila. Beneficiarii acestui raport sunt sfatuiti sa efectueze propria analizd independenta si diligenta necesara inainte de a incheia orice tranzactie sau angajament legat de piata
imobiliard. ESOP Consulting | CORFAC International nu va fi responsabild pentru nicio pierdere sau daund, directa sau indirecta, rezultata din utilizarea sau increderea acordata

informatiilor continute in acest raport.
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