
Record istoric al
volumului tranzacþiilor
pe segmentul
industrial, în 2022

S
egmentul industrial a înregistrat,
anul trecut, un record istoric al
volumului tranzacþiilor, aproape
1,3 milioane de metri pãtraþi
fiind închiriaþi la nivel national,
potrivit Cushman & Wakefield

Echinox. Specialiºtii din cadrul firmei de
consultanþã subliniazã cã acest record vine
dupã doi ani în care cererea anualã s-a situat
în jurul pragului de 1 milion de metri pãtraþi.
Cererea netã continuã sã fie principalul mo-
tor al pieþei de închiriere, reprezentând
peste 85% din volumul tranzacþionat, restul
fiind renegocieri de contracte existente.
Companiile de logisticã ºi cele de retail ge-
nereazã cea mai mare parte a cererii, însã se
poate observa un interes crescut ºi din par-
tea companiilor de producþie pentru spaþii

industriale.
Dezvoltatorii au anunþat proiecte noi pe

piaþa industrialã cu o suprafaþã totalã
închiriabilã de peste 450.000 mp în toatã
România, pânã la sfârºitul acestui an. Cu
toate acestea, având în vedere dinamica
activitãþii de dezvoltare pe acest seg-
ment, oferta nouã din 2023 ar putea fi
mai mare decât planurile anunþate de
dezvoltatori la începutul anului, conform
sursei citate.

JLL: "Piaþa industrialã

atrage investitori din

întreaga lume ºi prezintã

oportunitãþi atractive de

expansiune"
Cu volume record ºi o tendinþã ascendentã

constantã, piaþa industrialã atrage investito-
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Proiect Oraº Suprafaþã (mp) Dezvoltator

WDP Park ªtefãneºti Bucureºti 47.300 WDP

CTPark Oradea (Cargo) Oradea 39.300 CTP

WDP Park Slatina Slatina 37.000 WDP

ELI Park 3 faza III Bucureºti 21.500 Element Development



ri din întreaga lume ºi prezintã oportunitãþi
atractive de expansiune, apreciazã consul-
tanþii JLL România. Potrivit acestora, în anul
2022, cererea totalã pentru spaþii industriale
a depãºit cu 15,6% recordul stabilit în anul
precedent, ajungând la aproape 1,17 milioa-
ne mp închiriaþi. În acelaºi interval, cererea
netã a crescut cu 28,7%, pânã la aproape
935.500 mp.

Ionuþ Grigoraº, Senior Consultant Indu-
strial în cadrul JLL Romania, subliniazã:
"Traversãm o perioadã foarte activã din
punctul de vedere al cererilor de spaþii in-
dustriale noi. Semnalul cel mai important
considerãm cã este creºterea semnificativã
a cererilor de noi spaþii de producþie, care

vor aduce locuri de muncã noi. Aceste lo-
curi de muncã în spaþii de producþie sunt
cu atât mai importante cu cât complexita-
tea produselor care urmeazã a fi fabricate
acolo tinde sã fie foarte ridicatã, rezultând
cerere nouã de forþã de muncã specializatã.
Cererea de spaþii logistice continuã sã aibã
cea mai mare pondere în cererea totalã
p e n t r u s p a þ i i i n d u s t r i a l e , a c e a s t ã
bazându-se pe consumul care se pãstreazã
la cote ridicate".

În ultimul trimestru din 2022, cererea tota-
lã de spaþii industriale a însumat 370.000
mp, în scãdere cu 23,5% faþã de T4 2021. Ce-
rerea netã s-a ridicat la 310.000 mp, de ase-
menea în scãdere, cu 7,3% faþã de ultimul

trimestru din 2021. Anul trecut, cererea de
spaþii industriale a venit în principal dinspre
sectorul de retail (21,5% din total), logisticã
(13,4%), distribuþia de bunuri de larg con-
sum (7,2%) ºi comerþ electronic/e-commer-
ce (6,2%).

Livrãrile de spaþii industriale au atins ºi ele
un nivel record în 2022, ajungând la aproa-
pe 875.000 mp, cu 58% mai mult compara-
tiv cu 2021. Numai în T4 au fost finalizaþi
aproape 270.000 mp.

Livrãrile de spaþii industriale se vor menþi-
ne la un nivel destul de ridicat ºi în acest an,
dezvoltatorii având în plan cel puþin
510.000 mp. Pe fondul volumului record de
livrãri, rata de neocupare a crescut la nivelul
þãrii de la 3,6% în cel de-al treilea trimestru
la 4,4% în trimestrul al patrulea, iar în regiu-
nea Bucureºtiului de la 4,2% în trimestrul al
treilea la 5,3% în ultimul trimestru, dar
rãmânând în continuare la un nivel redus.

Chiriile s-au menþinut în trimestrul al pa-
trulea la acelaºi nivel cu trimestrul prece-
dent, chiria prime (pentru cele mai bune
spaþii din piaþã) rãmânând la 4,25 euro/mp
pe lunã. Sunt posibile creºteri de chirii în
2023, pe fondul inflaþiei ridicate, conform
surselor citate.

Stocul spaþiilor industriale (cladiri clasa A si
B, aflate la închiriere) din România a ajuns la
6.617.700 mp (din care 3.154.000 mp în
zona extinsã a Bucureºtiului).

În intervalul T4 2021-T4 2022, yield-urile
pentru spaþiile industriale s-au contractat
de la 7,75% la 7,50%.
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Proiecte industriale aflate în faza de construcþie,
cu livrare aºteptatã pentru 2023 (selecþie):

Proiect Oraº Dezvoltator
Suprafaþa
închiria-
bilã (m?)

WDP Park ªtefãneºtii de Jos 2 - extindere Bucureºti WDP 47.300

CTPark Oradea Airport - extindere Oradea CTP 39.300

WDP Park Slatina - extindere Slatina WDP 25.000

ELI Park 3, faza 3 Bucureºti Element Industrial 21.500

ELI Park 4 Bucureºti Element Industrial 20.500

VGP Park Bucharest - extindere Bucureºti VGP 17.000

VGP Park Braºov - extindere Braºov VGP 17.000

CTPark Bucharest South - extindere Bucureºti CTP 16.500

CTPark Bucharest North - extindere Bucureºti CTP 13.800



Colliers: "2023 pare sã fie

un an stabil, dar plin de

provocãri"
Oferta de depozite moderne, deja destul

de limitatã, a rãmas ºi mai mult în urma ni-
velului pe care l-ar sugera cererea potenþia-
lã pe termen lung, fãrã a lua în considerare
activitatea sporitã pe partea de producþie,
ne-au transmis consultanþii de la Colliers.
Conform acestora, costurile de construcþie
au fãcut ca extinderea reþelelor de depozite
sã fie o provocare fãrã o creºtere realã a chi-
riei, care a început sã se simtã din 2022, ten-
dinþã ce va continua ºi în 2023.

Aproximativ jumãtate din totalul livrãrilor
de anul trecut au fost fãcute în apropierea
Bucureºtiului, iar în ceea ce priveºte dezvol-
tatorii activi, cei mai importanþi rãmân CTP,
WDP, Global Vision, VGP. Proiectele care im-
plicã transportul multimodal câºtigã amplo-
are, iar consultanþii Colliers remarcã ºi apari-
þia primului proiect cu transport aerian de
marfã de la CTP din Oradea. În plus, proiec-
tele mai flexibile destinate întreprinderilor
mici ºi mijlocii sau celor care cautã suprafeþe
mai mici devin, de asemenea, tot mai frec-
vente.

Bucureºtiul a scãzut ºi mai mult în ceea ce
priveºte ponderea totalã a închirierilor, la
aproximativ 48% din total, faþã de circa 63%

în anul precedent, sursele citate explicând
cã acest lucru este în principal rezultatul
unor tranzacþii importante în afara Capitalei,
dar ºi al faptului cã subpieþele mai noi ºi mai
puþin consolidate sunt în creºtere. Prin ur-
mare, pe termen mediu, probabil cã vor exi-
sta mult mai multe tranzacþii pe pieþe pre-
cum Oradea sau Constanþa. Astfel de tran-
zacþii ar trebui sã fie alimentate de dezvolta-
rea rapidã a infrastructurii, numeroasele mi-
liarde de euro alocate României prin inter-
mediul fondurilor UE permiþând o mai mare
conectivitate între anumite regiuni, precum
ºi deblocarea altora noi, cum ar fi Moldova,
care a fost oarecum izolatã de restul þãrii.

"În ceea ce priveºte contractele de închirie-
re, rezultatele de anul trecut sunt impresio-
nante în comparaþie cu anii de dinaintea
pandemiei, când media se situa puþin sub
nivelul de 500.000 de metri pãtraþi. În timp
ce volumul mediu al tranzacþiilor a rãmas
mai mult sau mai puþin neschimbat faþã de
anul precedent, la sub 7.000 de metri pãtra-
þi, au fost încheiate câteva tranzacþii de
închiriere de dimensiuni considerabile. Cel
mai mare proiect al anului a fost noul centru
de distribuþie H&M din Ploieºti, care este
dezvoltat de CTP pe o suprafaþã de aproxi-
mativ 88.000 de metri pãtraþi. Acesta este
unul dintre rarele cazuri în care o tranzacþie
se situeazã în jurul nivelului de 100.000 de
metri pãtraþi, dar reprezintã un progres faþã
de acum 3 sau 4 ani, când nu existau tran-

zacþii de asemenea dimensiuni. În plus, anul
trecut au fost încheiate alte câteva tranzacþii
de peste 50.000 de metri pãtraþi, iar în pre-
zent sunt în curs de negociere mai multe
astfel de tranzacþii mari", explicã Victor
Coºconel, Head of Office & Industrial Agen-
cies la Colliers.

Contractele de închiriere au fost generate,
în proporþie de 50%, de diverse companii
care vând produse de larg consum sau de
marii retaileri/FMCG, la care se adaugã sec-
torul e-commerce. Consultanþii Colliers se
aºteaptã ca producþia sã creascã substanþial
în urmãtorii câþiva ani, având în vedere ten-
dinþa de re-shoring (pe fondul rãzboiului
din Ucraina ºi al unor schimbãri geopolitice
mai mari în ceea ce priveºte Asia), dar o
mare parte dintre aceste noi unitãþi vor
ajunge în proprietatea chiriaºilor, deci nu
vor apãrea în statistici.

Ratele de neocupare rãmân la niveluri de o
singurã cifrã ºi sunt relativ scãzute în unele
subpieþe, cum ar fi Bucureºti sau Cluj-Napo-
ca, deºi alte pieþe par sã aibã o problemã de
supraofertã, cum ar fi Timiºoara, mai spun
specialiºtii. Între timp, chiriile au rãmas sub
presiune atât din cauza contextului inflaþio-
nist, cât ºi a creºterii costurilor de construc-
þie. Acest lucru a avut ca efect faptul cã nive-
lul chiriilor a ajuns pânã la 4,5 euro pe metru
pãtrat în Bucureºti, în medie poate în jur de
4,3 euro pe metru pãtrat, cu niveluri nu mult
mai mici în comparaþie cu aceastã valoare în
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alte pãrþi ale þãrii.
Perspectivele sunt în continuare încuraja-

toare pentru sectorul industrial ºi logistic lo-
cal. În timp ce România 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 decât în
aceste þãri. Acest lucru înseamnã cã atât ce-
rerea, cât ºi expansiunea ar trebui sã rãmânã
consistente în viitor, chiar ºi fãrã a lua în
considerare faptul cã atât Polonia, cât ºi Ce-
hia acþioneazã ca centre de distribuþie re-
gionale într-o mãsurã mult mai mare decât
România.

În general, 2023 pare sã fie un an stabil, dar
plin de provocãri, în contextul unor rate ale
dobânzii mai mari. Indiferent de cum se va
încheia, consultanþii Colliers sunt în conti-
nuare optimiºti în ceea ce priveºte evoluþia
pe termen lung a pieþei româneºti de I&L,
care ar trebui sã ajungã la 10 milioane de
metri pãtraþi de depozite moderne închiria-
bile pânã la sfârºitul acestui deceniu.

CBRE: "Contextul global

poate genera o posibilã

scãdere a volumelor"

Totalul tranzacþiilor de închiriere pe seg-
mentul de logisticã a depãºit pentru prima

datã pragul de 1 milion mp, volumul acesto-
ra fiind cu 31% mai mare faþã de valoarea
încheiatã în 2021, potrivit raportului realizat
de CBRE România. Aºteptãrile pentru acest
segment sunt de creºtere ºi în 2023, când
aproximativ 550.000 mp vor fi adãugaþi sto-
cului modern de spaþii industriale din Rom-
ânia, trecând peste o nouã bornã, cea de 7
milioane mp, pânã la finalul anului, conform
specialiºtilor citaþi.

Victor Rãchitã, Head of Industrial & Logi-
stics în cadrul CBRE România, subliniazã:
"Contextul global, cu aceastã serie de crize
care se suprapun ºi care influenþeazã consu-
mul într-o direcþie descendentã, poate ge-
nera o posibilã scãdere a volumelor.
Întârzierea aderãrii la spaþiul Schengen
complicã, de asemenea, lucrurile. Dar pozi-
þia noastrã strategicã ºi faptul cã avem apro-
ape cele mai competitive preþuri din întrea-
ga UE - costurile de ocupare - preþul de
închiriere a spaþiului logistic, asigurã premi-
sele minime necesare pentru creºterea pe
care ne-o dorim cu toþii. Este interesant de
remarcat, în primul rând, cã avem aproape
aceeaºi ratã de neocupare pentru proiectele
logistice cu restul þãrilor din regiunea CEE.
Diferenþa majorã derivã din faptul cã ace-
stea reuºesc sã atragã companii de produc-
þie din zona APAC, iar aici este punctul slab
la care trebuie sã lucrãm ca segment de
piaþã".

Bucureºti ºi regiunea Vest/ Nord-Vest, cele
mai dezvoltate zone industriale din þarã, vor
rãmâne în continuare principalele poluri ºi
vor atrage cea mai mare pondere a stocurii-
lor. În prezent, cele douã regiuni cumuleazã
68% din totalul suprafeþelor industriale în
construcþie.

Totodatã, Bucureºtiul a continuat sã se
menþinã în fruntea regiunilor industriale din
þarã ºi în ceea ce priveºte activitatea de lea-
sing. Anul trecut, Capitala a generat 61% din
totalul TLA, iar previziunile menþin Bucu-
reºtiul pe primul loc, mai ales cã a doua cea
mai activã piaþã, regiunea Sud, se aflã cu
mult în urmã, însumând doar 19% din tota-
lul suprafeþei totale închiriate.

Dezvoltarea pieþei spaþiilor logistice ºi in-
dustriale va fi acceleratã în 2023 de trei ten-
dinþe principale:

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

2. Creºterea regiunii Est/ Nord-Est
3. Nearshoring-ul - cheia pentru industria

producãtoare
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