Record istoric al
volumului tranzactiilor

pe segmentul
industrial, in 2022

egmentul industrial a inregistrat,
anul trecut, un record istoric al
volumului tranzactiilor, aproape
1,3 milioane de metri patrati
fiind inchiriati la nivel national,
potrivit Cushman & Wakefield
Echinox. Specialistii din cadrul firmei de
consultanta subliniaza ca acest record vine
dupa doi ani in care cererea anuala s-a situat
in jurul pragului de 1 milion de metri patrati.
Cererea netd continua sa fie principalul mo-
tor al pietei de inchiriere, reprezentand
peste 85% din volumul tranzactionat, restul
fiind renegocieri de contracte existente.
Companiile de logistica si cele de retail ge-
nereaza cea mai mare parte a cererii, insd se
poate observa un interes crescut si din par-
tea companiilor de productie pentru spatii

industriale.

Dezvoltatorii au anuntat proiecte noi pe
piata industriald cu o suprafata totala
inchiriabild de peste 450.000 mp in toata
Romania, pana la sfarsitul acestui an. Cu
toate acestea, avand in vedere dinamica
activitatii de dezvoltare pe acest seg-
ment, oferta noud din 2023 ar putea fi
mai mare decat planurile anuntate de
dezvoltatori la inceputul anului, conform
sursei citate.

JLL: "Piata industriala
atrage investitori din
intreaga lume si prezinta
oportunitati atractive de
expansiune”

Cu volume record si o tendintd ascendenta
constantd, piata industriala atrage investito-

Proiect Oras Suprafata (mp) Dezvoltator
WDP Park Stefanesti Bucuresti  47.300 WDP
CTPark Oradea (Cargo)  Oradea 39.300 CTP
WDP Park Slatina Slatina 37.000 WDP
ELI Park 3 faza lll Bucuresti  21.500 Element Development
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ri din intreaga lume si prezinta oportunitati
atractive de expansiune, apreciaza consul-
tantii JLL Romania. Potrivit acestora, in anul
2022, cererea totala pentru spatii industriale
a depasit cu 15,6% recordul stabilit in anul
precedent, ajungand la aproape 1,17 milioa-
ne mp inchiriati. In acelasi interval, cererea
neta a crescut cu 28,7%, pana la aproape
935.500 mp.

lonut Grigoras, Senior Consultant Indu-
strial in cadrul JLL Romania, subliniaza:
"Traversam o perioada foarte activa din
punctul de vedere al cererilor de spatii in-
dustriale noi. Semnalul cel mai important
consideram ca este cresterea semnificativa
a cererilor de noi spatii de productie, care

vor aduce locuri de munca noi. Aceste lo-
curi de munca in spatii de productie sunt
cu atat mai importante cu cat complexita-
tea produselor care urmeaza a fi fabricate
acolo tinde sa fie foarte ridicatd, rezultand
cerere noua de fortd de munca specializata.
Cererea de spatii logistice continua sd aiba
cea mai mare pondere in cererea totala
pentru spatii industriale, aceasta
bazandu-se pe consumul care se pastreaza
la cote ridicate".

In ultimul trimestru din 2022, cererea tota-
1a de spatii industriale a insumat 370.000
mp, in scadere cu 23,5% fata de T4 2021. Ce-
rerea netd s-a ridicat la 310.000 mp, de ase-
menea in scadere, cu 7,3% fatd de ultimul

Proiecte industriale aflate in faza de constructie,
cu livrare asteptata pentru 2023 (selectie):

Suprafata

Proiect Dezvoltator inchiria-

bila (m?)
WDP Park Stefanestii de Jos 2 - extindere  Bucuresti WDP 47.300
CTPark Oradea Airport - extindere Oradea CcTP 39.300
WDP Park Slatina - extindere Slatina WDP 25.000
ELI Park 3, faza 3 Bucuresti Element Industrial 21.500
ELI Park 4 Bucuresti Element Industrial 20.500
VGP Park Bucharest - extindere Bucuresti VGP 17.000
VGP Park Brasov - extindere Brasov VGP 17.000
CTPark Bucharest South - extindere Bucuresti CcTP 16.500
CTPark Bucharest North - extindere Bucuresti CcTP 13.800

trimestru din 2021. Anul trecut, cererea de
spatii industriale a venit in principal dinspre
sectorul de retail (21,5% din total), logistica
(13,4%), distributia de bunuri de larg con-
sum (7,2%) si comert electronic/e-commer-
ce (6,2%).

Livrarile de spatii industriale au atins si ele
un nivel record in 2022, ajungand la aproa-
pe 875.000 mp, cu 58% mai mult compara-
tiv cu 2021. Numai in T4 au fost finalizati
aproape 270.000 mp.

Livrarile de spatii industriale se vor menti-
ne la un nivel destul de ridicat si in acest an,
dezvoltatorii avand in plan cel putin
510.000 mp. Pe fondul volumului record de
livrari, rata de neocupare a crescut la nivelul
tarii de la 3,6% in cel de-al treilea trimestru
la 4,4% in trimestrul al patrulea, iar in regiu-
nea Bucurestiului de la 4,2% in trimestrul al
treilea la 5,3% in ultimul trimestru, dar
ramanand in continuare la un nivel redus.

Chiriile s-au mentinut in trimestrul al pa-
trulea la acelasi nivel cu trimestrul prece-
dent, chiria prime (pentru cele mai bune
spatii din piata) ramanand la 4,25 euro/mp
pe luna. Sunt posibile cresteri de chirii in
2023, pe fondul inflatiei ridicate, conform
surselor citate.

Stocul spatiilor industriale (cladiri clasa A si
B, aflate la inchiriere) din Romania a ajuns la
6.617.700 mp (din care 3.154.000 mp in
zona extinsa a Bucurestiului).

In intervalul T4 2021-T4 2022, yield-urile
pentru spatiile industriale s-au contractat
dela7,75% la 7,50%.
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Colliers: "2023 pare sa fie
un an stabil, dar plin de
provocari”

Oferta de depozite moderne, deja destul
de limitatd, a ramas si mai mult in urma ni-
velului pe care |-ar sugera cererea potentia-
Id pe termen lung, fara a lua in considerare
activitatea sporita pe partea de productie,
ne-au transmis consultantii de la Colliers.
Conform acestora, costurile de constructie
au facut ca extinderea retelelor de depozite
sa fie o provocare fara o crestere reald a chi-
riei, care a inceput sa se simta din 2022, ten-
dinta ce va continua si in 2023.

Aproximativ jumatate din totalul livrarilor
de anul trecut au fost facute in apropierea
Bucurestiului, iar in ceea ce priveste dezvol-
tatorii activi, cei mai importanti raman CTP,
WDP, Global Vision, VGP. Proiectele care im-
plica transportul multimodal castiga amplo-
are, iar consultantii Colliers remarca si apari-
tia primului proiect cu transport aerian de
marfa de la CTP din Oradea. In plus, proiec-
tele mai flexibile destinate intreprinderilor
mici si mijlocii sau celor care cautd suprafete
mai mici devin, de asemenea, tot mai frec-
vente.

Bucurestiul a scazut si mai mult in ceea ce
priveste ponderea totald a inchirierilor, la
aproximativ 48% din total, fata de circa 63%

in anul precedent, sursele citate explicand
cd acest lucru este in principal rezultatul
unor tranzactii importante in afara Capitalei,
dar si al faptului ca subpietele mai noi si mai
putin consolidate sunt in crestere. Prin ur-
mare, pe termen mediu, probabil ca vor exi-
sta mult mai multe tranzactii pe piete pre-
cum Oradea sau Constanta. Astfel de tran-
zactii ar trebui sa fie alimentate de dezvolta-
rea rapida a infrastructurii, numeroasele mi-
liarde de euro alocate Romaniei prin inter-
mediul fondurilor UE permitand o mai mare
conectivitate intre anumite regiuni, precum
si deblocarea altora noi, cum ar fi Moldova,
care a fost oarecum izolata de restul tarii.

"In ceea ce priveste contractele de inchirie-
re, rezultatele de anul trecut sunt impresio-
nante in comparatie cu anii de dinaintea
pandemiei, cand media se situa putin sub
nivelul de 500.000 de metri patrati. In timp
ce volumul mediu al tranzactiilor a ramas
mai mult sau mai putin neschimbat fata de
anul precedent, la sub 7.000 de metri patra-
ti, au fost incheiate cateva tranzactii de
inchiriere de dimensiuni considerabile. Cel
mai mare proiect al anului a fost noul centru
de distributie H&M din Ploiesti, care este
dezvoltat de CTP pe o suprafata de aproxi-
mativ 88.000 de metri patrati. Acesta este
unul dintre rarele cazuri in care o tranzactie
se situeaza in jurul nivelului de 100.000 de
metri patrati, dar reprezinta un progres fata
de acum 3 sau 4 ani, cand nu existau tran-

zactii de asemenea dimensiuni. In plus, anul
trecut au fost incheiate alte cateva tranzactii
de peste 50.000 de metri patrati, iar in pre-
zent sunt in curs de negociere mai multe
astfel de tranzactii mari", explica Victor
Cosconel, Head of Office & Industrial Agen-
cies la Colliers.

Contractele de inchiriere au fost generate,
in proportie de 50%, de diverse companii
care vand produse de larg consum sau de
marii retaileri/FMCG, la care se adauga sec-
torul e-commerce. Consultantii Colliers se
asteapta ca productia sa creasca substantial
in urmatorii cativa ani, avand in vedere ten-
dinta de re-shoring (pe fondul rézboiului
din Ucraina si al unor schimbari geopolitice
mai mari in ceea ce priveste Asia), dar o
mare parte dintre aceste noi unitati vor
ajunge in proprietatea chiriasilor, deci nu
vor apdrea in statistici.

Ratele de neocupare raman la niveluri de o
singura cifra si sunt relativ scazute in unele
subpiete, cum ar fi Bucuresti sau Cluj-Napo-
ca, degsi alte piete par sa aibd o problema de
supraoferta, cum ar fi Timisoara, mai spun
specialistii. Intre timp, chiriile au ramas sub
presiune atat din cauza contextului inflatio-
nist, cat si a cresterii costurilor de construc-
tie. Acest lucru a avut ca efect faptul ca nive-
lul chiriilor a ajuns pana la 4,5 euro pe metru
patrat in Bucuresti, in medie poate in jur de
4,3 euro pe metru patrat, cu niveluri nu mult
mai mici in comparatie cu aceasta valoare in
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alte parti ale tarii.

Perspectivele sunt in continuare incuraja-
toare pentru sectorul industrial si logistic lo-
cal. In timp ce Romania are un nivel de con-
sum similar (indici de volum) cu cel al Polo-
niei sau al Cehiei, stocul de depozite pe cap
de locuitor este de 2-3 ori mai mic decat in
aceste tari. Acest lucru inseamna ca atat ce-
rerea, cat si expansiunea ar trebui sa ramana
consistente in viitor, chiar si fara a lua in
considerare faptul ca atat Polonia, cat si Ce-
hia actioneaza ca centre de distributie re-
gionale intr-o masurd mult mai mare decat
Romania.

In general, 2023 pare s fie un an stabil, dar
plin de provocari, in contextul unor rate ale
dobanzii mai mari. Indiferent de cum se va
incheia, consultantii Colliers sunt in conti-
nuare optimisti in ceea ce priveste evolutia
pe termen lung a pietei romanesti de I&L,
care ar trebui sa ajunga la 10 milioane de
metri patrati de depozite moderne inchiria-
bile pana la sfarsitul acestui deceniu.

CBRE: "Contextul global
poate genera o posibila
scadere a volumelor"

Totalul tranzactiilor de inchiriere pe seg-
mentul de logistica a depasit pentru prima

data pragul de 1 milion mp, volumul acesto-
ra fiind cu 31% mai mare fata de valoarea
incheiatd in 2021, potrivit raportului realizat
de CBRE Romania. Asteptarile pentru acest
segment sunt de crestere si in 2023, cand
aproximativ 550.000 mp vor fi adaugati sto-
cului modern de spatii industriale din Rom-
ania, trecand peste o noud borna, cea de 7
milioane mp, pana la finalul anului, conform
specialistilor citati.

Victor Rachitd, Head of Industrial & Logi-
stics in cadrul CBRE Romania, subliniaza:
"Contextul global, cu aceasta serie de crize
care se suprapun si care influenteaza consu-
mul intr-o directie descendenta, poate ge-
nera o posibila scadere a volumelor.
Intarzierea aderarii la spatiul Schengen
complica, de asemenea, lucrurile. Dar pozi-
tia noastra strategica si faptul ca avem apro-
ape cele mai competitive preturi din intrea-
ga UE - costurile de ocupare - pretul de
inchiriere a spatiului logistic, asigura premi-
sele minime necesare pentru cresterea pe
care ne-o dorim cu totii. Este interesant de
remarcat, in primul rand, ca avem aproape
aceeasi rata de neocupare pentru proiectele
logistice cu restul tarilor din regiunea CEE.
Diferenta majora deriva din faptul ca ace-
stea reusesc sa atragd companii de produc-
tie din zona APAC, iar aici este punctul slab
la care trebuie sa lucram ca segment de

piati".

Bucuresti si regiunea Vest/ Nord-Vest, cele
mai dezvoltate zone industriale din tard, vor
ramane in continuare principalele poluri si
vor atrage cea mai mare pondere a stocurii-
lor. In prezent, cele doua regiuni cumuleaza
68% din totalul suprafetelor industriale in
constructie.

Totodatd, Bucurestiul a continuat sa se
mentina in fruntea regiunilor industriale din
tara si in ceea ce priveste activitatea de lea-
sing. Anul trecut, Capitala a generat 61% din
totalul TLA, iar previziunile mentin Bucu-
restiul pe primul loc, mai ales ca a doua cea
mai activa piatd, regiunea Sud, se afla cu
mult in urma, insumand doar 19% din tota-
lul suprafetei totale inchiriate.

Dezvoltarea pietei spatiilor logistice si in-
dustriale va fi accelerata in 2023 de trei ten-
dinte principale:

1. Rapiditatea si flexibilitatea transportului
intermodal (Intermodal Agility & Flexibility)

2. Cresterea regiunii Est/ Nord-Est

3. Nearshoring-ul - cheia pentru industria
producatoare
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