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Spatii logistice si industriale
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Piata este in continuare activa, cu multe cereri

Daniel Cautis, Managing Partner Dunwell
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Avand 1n vedere cd primim tot mai multe cereri de
spatii de productie, ceea ce reprezinta un semnal
pozitiv pentru dezvoltarea economica a tarii noas-
tre, estimam cd anul acesta se vor tranzactiona su-
prafete similare cu cele de anul trecut.

Suprafata spatiilor logistice si industriale Tnchi-
riate in primul trimestru a fost mai mare cu 20%
comparativ cu aceeasi perioada din anul anterior.
Piata este In continuare activa, fiind cereri por-
nind de cateva sute de metri patrati venite din
partea IMM-urilor, pana la 30 - 40.000 mp.

De asemenea, sunt numeroase contracte care

se apropie de termen, astfel incat sunt multe dis-
cutii pentru prelungiri, extinderi etc. Suprafetele
tranzactionate anul acesta sunt atat noi, in con-
structii care fie au fost deja finalizate in trimestrul
|, fie au termen de finalizare in trimestrele Il si IV
ale acestui an, fie se discuta pe spatii existente.
Asadar, piata este una activd, numeroase tran-
zactii se vor finaliza pand la sfarsit de an, posi-
bil unele dintre acestea sa fie pre-contracte si
livrarea efectivd a spatiului sa aibd loc anul vii-
tor, insa discutii sunt inca din prezent.

incd se mai simte o reticenta din
partea chiriasilor

Avem numeroase cereri active pe care lucram,
insd inca se mai simte o reticenta din partea
chiriasilor. Sunt retinuti in a face investitii ma-
jore (ceea ce inseamna fie ca inchiriaza supra-
fete mai mici, fie pentru o durata contractuald
mai mica, sau prelungesc contractele actuale).
Nu consideram ca diminuarea consumu-

lui se va regasi in viitorul apropiat in evolutia
tranzactionarii de spatii industriale. In con-
tinuare tara noastra are o economie bazata
pe consum, consideram ca va diferi tipul de
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produse consumate/depozitate, dar domeniul
industrial isi va mentine trendul activ.

Cele mai cautate spatii

in continuare avem cereri din tot spectrul de
domenii si de toate dimensiunile. De la cereri
de cateva sute pana la 1.000 - 2.000 mp (pen-
tru care observam un interes crescut), pana la
cereri de peste 10.000 mp destinate depozita-
rii/logisticii sau productiei.

Cererile de suprafete mai mici sunt, desigur,
de la IMM-urile nou infiintate sau care incd nu
au o imagine clard a evolutiei pe termen lung si
prefera sa fie precaute.

Cererile medii si mari sunt, in special, pentru
spatii de productie, dar si logistica si depozitare.
Ne bucurd cd primim tot mai multe cereri pen-
tru productie, intrucat stim ca in ultimii ani
acestea au reprezentat mai putin de 10% din
suprafetele totale tranzactionate.

De asemenea, primim cereri de la companii
care inca nu sunt pe piata din Romania, ceea
ce reprezintd, incd o datd, un semn imbucura-
tor privind evolutia economiei noastre.
Suntem de pdrere cd, pe mdsura ce santie-
rele proiectelor de infrastructurd vor inregistra
progrese considerabile, cererile de productie
vor fi din ce in ce mai numeroase. Facem aici
referire atat la Autostrada Bucuresti - Sibiu, cat
sila Autostrada Moldovei.

Livrarile de noi spatii se vor situa
Ia nivelul ultimilor ani

In primul trimestru au fost livrati peste 150.000
mp de spatii noi, iar aproape jumatate de mi-
lion aflati inca in constructie au termen de fina-
lizare pana la sfarsitul acestui an.

De asemenea, avem destul de multe discu-

tii pentru pre-contracte cu livrarea anul viitor,
deci consideram ca in continuare livrarile se
vor situa la nivelul ultimilor ani. Ne apropiem
de pragul de 7 milioane de mp de spatii indus-
triale. Este inca loc de mai mult si cererile ac-
tive demonstreaza cd piata va fi activd intr-un
trend ascendent inca cel putin 3-5 ani.
Bucurestiul siTmprejurimile continuad sa fie
epicentrul dezvoltarilor industriale. Cele mai
multe livrari se fac aici, la fel cum cele mai
multe cereri sunt pentru aceasta zond (desi
pentru prima data dupa multi ani, locul fruntas
n ceea ce priveste volumul spatiilor inchiriate
a fost ocupat in trimestrul 1 2023 de regiunea
de vest a tarii).

Dezvoltatorii mari isi extind parcurile existente
sau fsi inaugureaza unele noi, insd si micii dez-
voltatori sunt foarte activi si livreaza parcuri de
hale de dimensiuni mici-medii, intrucat cererile
pentru acest tip de depozite sunt numeroase.
Pe lista dezvoltatorilor au aparut si nume noi,
care fie pana acum activau in alte domenii de
real estate (office, rezidential), fie au avut doar
conexiuni cu imobiliarele si au hotarat sa inves-
teasca n spatii de depozitare/productie.
Dezvoltdri noi vedem siin vestul tarii, la fel ca
pana acum, sustinute de cererile pentru pro-
ductie si depozitare de aici.

Tns& ne bucura s observam ca siin estul
tarii incep constructii noi, la standarde de
clasa A. Aceasta Incd este o zond dezvoltata
mai putin decat potentialul si consideram

cad aici ar putea fi urmatorul pol de dezvol-
tare. Asta si din perspectiva proiectelor de
infrastructurd aflate in derulare, dezvolta-
torii urmand sd construiascd in proximita-
tea acestora, astfel incat sd acopere cererea
pentru a beneficia de o logistica mai rapida
si mai eficientd pentru zone cum ar fi Mol-
dova, de exemplu. Productiile, de asemenea,
vor beneficia de un transport mult mai rapid,
atat al materiei prime, cat siin sens invers, al
produsului finit, asadar consideram cd toate
proiectele noi de infrastructura vor atrage si
investitii in spatii industriale.

Chirii pentru spatii mici, medii,
mari, cu dotari peste standard
Chiria medie a crescut 1n ultimii doi ani cu apro-
ximativ 0,25 - 0,35 euro/mp/lund (intre 7 si
10%). Inflatia, cresterea preturilor materialelor
de constructii, a costului fortei de munca ce nu
acoperad incd intreaga nevoie si indexdrile au
determinat aceastad crestere.

Chiria medie pentru spatiile mici, de pana in
1.000 mp, este de 5,50 — 6,00 euro/mp/luna.
Pentru spatiile medii de pana in 10.000 mp,
chiria este in medie de 4,25 - 4,55 euro/mp/
lung, iar pentru spatiile de peste 10.000 mp,
chiria este 3,95 — 4,25 euro/mp/luna. De ase-
menea, chiria creste atunci cand se adauga
ASTI (above standard technical improvements
- dotari peste standard, cum ar fi pod rulant,
fncarcarea pardoselii mai mare de 5t/mp, pu-
tere electrica mai mare pentru utilajele folo-
site etc). In aceste cazuri, se pot adduga chiar
1- 3 euro/mp/luna fatd de chiria medie. De-
sigur, daca vorbim de spatii cu temperatura



Piata imobiliara

controlatad, spatii frigorifice/cu congelare, chi-
ria poate ajunge la 11 - 13 euro/mp/luna.

Tn ceea ce priveste componenta chiriei, piata
din tara noastrd este aliniata cu cea din Eu-
ropa Centralg, fiind triple net lease (chiria
propriu-zisd, taxa de mentenantd = service
charge, utilitatile).

Taxa de mentenantad (service charge), al carei
nivel este de 0,90 - 1,10 eur/mp/lund, cuprinde
mentenanta parcului, mentenanta exterioara
a cladirii, paza, impozitul pe proprietate, asi-
gurarile cladirii. Tot mai multi dezvoltatori ob-
tin certificare BREEAM sau altele similare, ceea
ce fnseamnd cd pentru cladirile noi sau chiar

si pentru cele existente, trebuie sa implemen-
teze o serie de mdsuri specifice, cum ar fi con-
sum de energie redus, eficienta consumului
de ap3, reducerea emisiilor de CO2 etc. Aceste
masuri se regdsesc ulterior In avantaje pentru
chiriasi, intrucat scade costul utilitatilor — de
exemplu, daca sunt folosite panouri fotovol-
taice, pretul energiei este semnificativ mai mic
fata de sistemul centralizat.

Ne asteptam la o crestere a cererii din partea unitatilor

de productie
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Dupa ce anul trecut am avut un record absolut
de tranzactii in Romania, In pofida suprapune-
rii unor factori disruptivi puternici, anul acesta
se anticipeazd o usoara scddere a volumelor.
Acesta in eventualitatea unei diminuari a cere-
rii de spatii depozitare si logistice.
Tns&, in acelasi timp, ne asteptam la o crestere
a cererii din partea unitdtilor de productie, iar
aici mad refer la cele existente sau cele care
sunt pe picior de intrare in Romania.
Scdderea puterii de cumpdrare a populatiei
este una dintre parghiile care pot diminua

cererea si, respectiv, volumele din spatiile lo-
gistice sau de depozitare.

Mai mult de un sfert din cererea
noua este pentru proiecte
construite la comanda

Un total de 311.000 mp de spatii industriale si lo-
gistice au fost Inchiriate in Romania in primele
trei luni ale anului, valoare mai mare cu 20% fata
de aceeasi perioadd a anului 2022, un an record
n ceea ce priveste activitatea de inchiriere.
Take-up (activitatea totald de inchiriere, excluzand
reinnoirile si renegocierile) a reprezentat 91% din
totalul activitatii de inchiriere (TLA), procentul ri-
dicat confirmand interesul chiriasilor pentru spatii
noi. Tranzactiile de preinchiriere au revendicat 27%
din take-up, ceea ce inseamnd ca societatile care
au nevoie de proiecte construite la comanda ge-
nereaza mai mult de un sfert din noua cerere.

Cererea este pentru spatiile bine
conectate la infrastructura rutiera

Spatiile destinate jucatorilor din logistica au fost
cele mai solicitate Tn primul trimestru al aces-
tui an, peste jumatate din suprafata inchiriata fi-
ind alocatd acestui segment, in timp ce doar 31%
dintre aceste spatii au fost inchiriate de catre ju-
catori activand in zona de productie.

Spatiile destinate logisticii trebuie, in primul
rand, sa fie bine conectate la infrastructura
orasului astfel incat sd permita accesul facil.
Apoi, in functie de marfurile pe care le gestio-
neaza, logisticienii pot opera diferite tipuri de
spatii precum cross-dock, cu o naltime particu-
lard sau certificate pentru activitati specifice.
Tn general spatiile de acest tip sunt destinate
companiilor care activeaza in Distributie, De-
pozitare, dar si Productie.

Livrarile de noi spatii,
fnjumatatite fata de anul trecut

Anul acesta estimam livrari de noi spatii ce vor
totaliza aproape 600.000 mp, mai putin cu 52%
prin comparatie cu 2022, din care circa 30% vor fi
in Bucuresti. Livrarile de la inceputul anului au re-
prezentat 166.000 mp inaugurati in toata tara.
La sfarsitul primului trimestru, aproximativ
423.000 mp industriali si logistici se aflau n
constructie la nivel national si sunt asteptati sa
fie livrati pana la sfarsitul anului 2023.

Toti dezvoltatorii urmaresc sa Tsi extindd am-
prenta. Majoritatea se extind prin extensia
suprafetelor chiriasilor existenti, beneficiind
de faptul ca multi dintre ei fac productie. Cu
toate acestea mai observam inca dezvoltari
speculative.

Jumatate din stocul de spatii moderne
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