iata industriala si logistica

din Roménia a Tncetinit, Tn

acest an, dupa anul record

2025. Tn primele noud luni,

tranzactiile de inchiriere ra-

portate public au ajuns la
aproximativ 450.000 de metri patrati,
cu circa 30% mai putin decat in aceeasi
perioada a anului trecut, potrivit date-
lor Colliers. Regiunea Bucuresti-Ifov
concentreaza aproape 60% din volumul
total, Tnsa dezvoltarea infrastructurii
incepe sa schimbe harta cererii, atat in
jurul Capitalei, cat si in alte regiuni ale
tarii. Chiar si in acest context, activita-
tea ramane solida raportat la ultimii
ani, cu un volum apropiat de media ulti-
mului deceniu pentru primele trei tri-
mestre si cu peste 40% peste media din
2017-2019. Consultantii Colliers consi-

Olale

dera ca 2026 este mai degraba un an de
prudenta si decizii mai lente decat unul
care marcheaza o schimbare de directie
a pietei.

~Trebuie sa tinem cont ca ne raportam
la 2025, care a fost un an record pentru
Romania, cu aproape un milion de metri
patrati de tranzactii de inchiriere rapor-
tate. Era firesc ca ritmul sa fie mai tem-
perat in 2026. Interesul pentru Romania
ramane, atat pentru productie, cat si
pentru logistica, Tnsa companiile sunt
mai prudente Tn contextul international
actual, iar procesul de decizie dureaza
mai mult. Vedem Tn continuare proiecte
si intentii de extindere, dar unele dintre
ele au nevoie de mai mult timp pana se
concretizeaza”, explica Victor Cosconel,
Partner | Head of Leasing | Office &
Industrial Agencies la Colliers.

(ranzactl
stica INt

Infrastructura schimba
harta cererii logistice

Regiunea Bucuresti-lifov a generat
aproximativ 265.000 de metri patrati de
tranzactii in primele noua luni, aproape
60% din volumul national. Fata de ace-
easi perioada din 2025, cand in regiunea
Capitalei au fost tranzactionati aproxi-
mativ 448.000 de metri patrati, volumul
a scdzut cu circa 41%. In restul tarii, evo-
lutia a fost mult mai stabila, de la aproxi-
mativ 204.000 de metri patrati in prime-
le noua luni din 2025 la circa 186.000 de
metri patrati Tn acest an, o scadere de
mai putin de 10%. Piata din afara Capita-
lei s-a dovedit mai rezilienta, chiar daca
0 parte importanta a proiectelor mari li-

(continuare in pagina 44)
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vrate sau aflate Tn constructie este
concentrata Tn prezent Tn jurul
Bucurestiului, arata sursele citate

Infrastructura incepe sa influenteze tot
mai clar si harta cererii.Trei dintre cele
mai mari cinci tranzactii din Bucu-
resti-Ifov au fost incheiate in zone care
pana recent aveau o prezenta mai redu-
sa pe piata logistica, una in VGP Park Bu-
charest A2, in estul Capitalei, si doua n
CTPark Bucharest South. Finalizarea seg-
mentelor sudice ale AO si accesul mai
bun la forta de munca au crescut intere-
sul pentru aceste zone, dupa o perioada
in care vestul si, mai recent, nordul Bu-
curestiului au atras cea mai mare parte
a dezvoltdrilor. Consultantii Colliers esti-
meaza ca infrastructura noua va avea un
efect similar si in alte regiuni ale tarii.
Moldova se numadra printre zonele cu
potential de crestere Tn urmatorii ani, pe
madsura ce proiectele mari de
infrastructura avanseaza.

Evolutia din Romania se Tnscrie intr-un
context european de reechilibrare a pie-
tei industriale si logistice, dupa anii de
crestere puternica de dupa pandemie.
La nivel regional, volumul inchirierilor
si-a revenit fatd de minimul din 2024,
dar ramane sub media ultimilor cinci
ani. In acelasi timp, procesul de negocie-
re dureaza mai mult, pe fondul costuri-
lor mai ridicate de constructie si amena-
jare, al nevoii de mai multa flexibilitate si
al cerintelor legate de sustenabilitate.
Cu toate acestea, la jumatatea anului,

w « ,Trebuie sd tinem cont cd ne raportdm la

2025, care a fost un an record pentru
Romdania, cu aproape un milion de metri
pdatrati de tranzactii de inchiriere
raportate. Era firesc ca ritmul sd fie mai
temperat in 2026. Interesul pentru
Romania radmane, atat pentru productie,
cat si pentru logisticd, insd companiile
sunt mai prudente in contextul
international actual, iar procesul de decizie

dureazd mai mult. Vedem in continuare
proiecte si intentii de extindere, dar unele dintre ele au nevoie de mai
mult timp pand se concretizeazd”, explicd Victor Cosconel, Partner |
Head of Leasing | Office & Industrial Agencies la Colliers.

54% dintre pietele analizate de Colliers
in raportul ,EMEA Industrial & Logistics
Hubs Snapshot H1 2026", publicat re-
cent, Tnregistrau o crestere a volumului
de nchirieri calculat pe ultimele 12 luni,
ceea ce arata ca evolutiile difera
semnificativ de la o piata la alta.

Stocul modern trece de
8,3 milioane de metri
patrati, iar chiriile raman
stabile

Pe partea de ofertad, in trimestrul al tre-
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ilea au fost livrati aproape 80.000 de me-
tri patrati de spatii industriale si logistice
moderne. Astfel, livrarile din primele
noud luni au depasit 300.000 de metri
patrati, iar stocul total inchiriabil a trecut
de 8,3 milioane de metri patrati. Printre
cele mai mari proiecte livrate Tn acest an
se numara depozitul de 56.000 de metri
patrati construit de CTP in vestul Bucu-
restiului pentru LPP si proiectul de apro-
ximativ 46.000 de metri patrati dezvoltat
de VGP la nord de Capitala. Alte proiecte
de dimensiuni similare urmeaza sa fie
livrate in urmdtoarele doua-trei
trimestre.

O parte importanta a noii oferte care
va intra pe piata in 2026 si la Tnceputul
lui 2027 este concentrata in jurul Bucu-
restiului, Tn special ca urmare a unor
proiecte de mari dimensiuni. Consultan-
tii Colliers considera insa ca aceasta con-
centrare este una conjuncturala, iar pe
termen mai lung pietele din afara Capi-
talei au premise sa creasca mai rapid,
sustinute de infrastructura si de accesul
la forta de munca.

Chiriile au ramas Tn mare parte stabile.
Pentru un proiect built-to-suit bine am-
plasat, de aproximativ 5.000 de metri
patrati, chiria prime se mentine intre 4,5
si 5 euro pe metru patrat pe luna. in pre-
zent, insa, tranzactiile tind sa se incheie
mai aproape de limita inferioara a inter-
valului. Competitia mai mare intre pro-
prietari, contextul economic internatio-
nal si aparitia unor spatii disponibile
pentru subinchiriere le ofera chiriasilor
mai multa putere de negociere.

O parte dintre aceste spatii au fost
inchiriate anterior de operatori logistici

(continuare in pagina 45)
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sau companii din retail pentru a avea o
rezerva de capacitate in cazul unei reve-
niri mai puternice a consumului. Cum
aceasta revenire nu s-a produs n ritmul
anticipat, unele companii incearca acum
sa subinchirieze suprafetele neutilizate,
uneori la chirii sub nivelul proiectelor
noi. In acelasi timp, costurile de con-
structie, care au crescut cu peste 10% Tn
ultimul an, limiteaza posibilitatea unor
reduceri mai ample ale chiriilor. Rata de
neocupare ramane sub 10% in majorita-
tea zonelor, iar companiile care cauta
peste aproximativ 10.000 de metri
patrati intr-o anumita locatie vor avea,
de regula, nevoie de o solutie
built-to-suit.

Piata din Romania evolueaza intr-un
context european relativ echilibrat. La
nivel EMEA, rata de neocupare s-a men-
tinut la 5,8% in trimestrul al doilea, dupa
mai mult de un an in care a ramas usor
sub 6%. In acelasi timp, ritmul dezvolts-
rilor a Tncetinit, ceea ce reduce riscul
unei supraoferte. Datele regionale con-
firma aceasta tendinta. La jumatatea
anului, indicele Colliers pentru suprafe-
tele industriale si logistice aflate In con-
structie era cu 16,5% sub nivelul de anul
trecut, iar cel al livrarilor cu 15,1% mai
redus.

Si cresterea chiriilor prime s-a tempe-
rat, indicele regional fiind cu 3,6% peste
nivelul de anul trecut la finalul trimestru-
lui al doilea, fata de o crestere anuala de
6,1% cu un an inainte. Pentru urmdtoa-
rele 12 luni, 70% dintre pietele analizate
de Colliers anticipeaza chirii in mare par-

te stabile. Apar, totodata, primele sem-
nale ca rata de neocupare se apropie de
un punct de inflexiune. 36% dintre piete
estimeaza o scadere a spatiilor vacante
in urmdatoarele 12 luni, In timp ce doar
12% anticipeaza o crestere, fata de 21%
in urma cu sase luni.

Consumul se stabilizeaza,
lar investitiile In productie
sustin perspectivele
pentru 2027

Pe termen scurt, consumul intern ram-
ane un factor important pentru cererea
de spatii logistice. Scaderea cheltuielilor
populatiei Tn 2025 si la inceputul acestui
an i-a facut pe retaileri si pe operatorii
logistici mai prudenti in privinta extinde-
rilor. Datele recente aratd insa o stabili-
zare, iar in august vanzarile de produse
nealimentare au revenit pe crestere fata
de anul anterior, pentru prima data
dupd mai bine de un an. In industrie,
Romania continua sa beneficieze de re-
locarea unor activitati de productie catre
piete mai competitive din punct de vede-
re al costurilor, chiar daca dificultatile
din sectorul auto influenteaza imaginea
generald. Productia a devenit tot mai im-
portanta in structura cererii de spatii in-
dustriale si logistice, reprezentand apro-
ximativ 28% din volumul cererii in prima
jumatate a anului si confirmandu-se
astfel ca unul dintre principalele motoa-
re ale pietei. Tnacelasi interval,
investitiile Tn utilaje si echipamente au
crescut cu peste 18% n termeni de
volum, un semnal ca sunt in derulare

ALl WL D U s
Y AN !

investitii noi in capacitati de productie.

.,Cat timp incertitudinile externe se
mentin, este posibil sa mai vedem cate-
va trimestre cu un ritm apropiat de cel
din 2026. Evolutia de pana acum reflecta
mai degraba o normalizare dupa anul
record 2025, cu o selectie mai atenta a
proiectelor si decizii mai lente, decat o
schimbare structurala a pietei. Pe plan
intern apar insa semnale mai bune. Con-
sumul Tncepe sa se stabilizeze, iar inve-
stitiile Tn productie continua. Romania
ramane pe lista companiilor care anali-
zeaza relocarea sau readucerea unor ac-
tivitati de productie mai aproape de pie-
tele europene, iar infrastructura noua
deschide treptat si alte zone pentru in-
vestitii industriale si logistice. In aceste
conditii, perspectivele pe termen lung
raman bune, iar 2027 ar putea fi un an
mai activ”, adauga Victor Cosconel.

La nivel european, Colliers anticipeaza,
de asemenea, o evolutie pozitiva pe ter-
men mediu. Numarul mai redus de pro-
iecte noi aflate Tn dezvoltare, rata de ne-
ocupare Tnca moderata si cererea pen-
tru spatii moderne sustin piata. In unele
tari, productia avansata, nevoia unor
lanturi de aprovizionare mai sigure si in-
vestitiile din industria de apdrare gene-
reaza deja cerere suplimentara, in timp
ce investitorii devin mai atenti la
alegerea locatiilor si a activelor.
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