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Cushman & Wakefield Echinox: Stocul de birouri din oragele regionale din
Romania s-a dublat Tn ultimii zece ani, Tnsa ramane cu mult In urma celui din
Polonia

Stocul de spatii de birouri moderne din principalele orage regionale din Roménia - Cluj-Napoca, Timigoara,
Iagsi si Bragov - totalizeaza aproximativ 1,08 milioane de metri patrati, in conditiile in care, in ultimii doi ani,
dezvoltatorii nu au livrat niciun proiect nou in aceste piete, potrivit raportului “Romania Office” realizat de
compania de consultanta imobiliara Cushman & Wakefield Echinox.

Astfel, cladirile de birouri din orasele regionale reprezinta circa un sfert din stocul modern de birouri din Roménia,
estimat la aproximativ 4,5 milioane de metri patrafi, desi potentialul demografic si educational al acestora este
comparabil sau chiar superior celui din Bucuresti. Datele Institutului National de Statistica indica un numar
cumulat de 197.000 de studenti in cele patru orage regionale, cu aproape 10% peste nivelul Capitalei, unde sunt
inregistrati aproximativ 180.000 de studenti.

In ciuda acestui potential, stocul de birouri din oragele regionale raméine cu 68% mai redus decét cel din Bucuresti,
evidentiind un decalaj semnificativ intre cererea potentiala si nivelul actual al ofertei.

Comparativ, in Polonia, orasele regionale au cunoscut o dezvoltare accelerata in ultimul deceniu, stocul de birouri
din afara Vargoviei depagind 6,7 milioane de metri patrati, peste nivelul capitalei, care se situeaza la 6,2 milioane
de metri patrafi. In ultimii zece ani, pietele regionale din Polonia au beneficiat de peste 3,2 milioane de metri
patrati de proiecte noi, comparativ cu doar 580.000 de metri patrati livrati in orasele regionale din Romania.

Cele mai mari piete de birouri din afara Vargoviei sunt Cracovia, Poznan, Katowice, Wroctaw si zona Tricity
(Gdarisk, Gdynia si Sopot), cu un stoc cumulat de aproximativ 5,7 milioane de metri patrati. De asemenea, alte trei
orage poloneze — £.6dz, Lublin $i Szczecin - dispun fiecare de un stoc de birouri care depageste nivelul din Bragov
(152.000 de metri patrati).

Din perspectiva capitalului uman, diferentele sunt si mai relevante: in timp ce Vargovia concentreaza aproximativ
259.000 de studenti, orasele regionale din Polonia cumuleaza peste 654.000 de studenti.

In Cehia, desi decalajul dintre Praga si orasele regionale ramane semnificativ, dezvoltarea a fost mai echilibrata
decat in Roménia din anumite perspective. Stocul de birouri din Brno si Ostrava totalizeaza 961.000 de metri
patrati, dintre care 276.000 de metri patrati au fost livrati in ultimii zece ani, comparativ cu 3,9 milioane de metri
patrati stocul din Praga. Cele doua orase gazduiesc aproximativ 90.000 de studenti, fata de 138.000 in Capitala.

in prezent, orasele regionale din Polonia continua sa atraga cele mai multe investitii, cu mai mult de 150.000 de
metri patrati de spatii de birouri in constructie, urmate de Cehia, cu 95.000 de metri patrati, in timp ce in Roméania
sunt in dezvoltare doar 23.000 de metri patrati, nivel ce reflecta prudenta dezvoltatorilor, dar si constrangerile
pietei.

Analiza densitatii spatiilor de birouri raportata la numarul de studenti releva diferente semnificative Intre piete.
in Bucuresti, indicatorul se situeaza la 19 mp/student, comparativ cu 24.1 mp/ student in Varsovia si 28.6 mp/
student in Praga. in orasele regionale din Romaénia, densitatea variaza intre 4,7 mp/student in Cluj - Napoca si 6,5
mp/student n Timisoara, reflectind o medie de 5,5 mp per student (vs. 10,3 si 10,7 mp/ student in orasele
regionale din Polonia si Cehia).

Cu toate acestea, orasele regionale din Roménia se disting printr-o disponibilitate redusa a spatiilor de birouri, cu
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rate de neocupare cuprinse intre 8,5% si 16,7%, valori comparabile sau chiar inferioare celor din numeroase orase
regionale din Polonia in principal, unde ratele de neocupare depasesc frecvent 18 - 21%. in acelagi timp, chiriile
prime se mentin la niveluri competitive, ntre 13 si 17 euro/mp/luna, sub maximele inregistrate in huburi regionale
precum Brno sau Cracovia, unde pot ajunge pana la 19 euro/mp/luna.

Madalina Cojocaru, Partner, Office Agency, Cushman & Wakefield Echinox: ,Raportul pietei de birouri din
orasele regionale pentru 2026 contureaza un peisaj rezilient, dar tot mai selectiv, in principalele centre de afaceri
din afara Bucurestiului, evidentiind totodata potentialul semnificativ al acestora. Cluj - Napoca se detageaza atat
din punct de vedere al dimensiunii, cit $i al cererii, in timp ce Timigoara, Iagi $i Bragov concureaza prin costuri
mai reduse, acces la forta de munca calificata si conectivitate in dezvoltare. Demografia solida - peste un milion de
locuitori si aproape 200.000 de studenti - sustine perspectivele de crestere pe termen lung ale acestor piete, in timp
ce activitatea scazuta de dezvoltare va pune presiune pe nivelul chiriilor.”
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