Piata imobiliara

14

industriale se afla in Bucuresti, care continua
sa se dezvolte, fiind urmat de regiunile Vest,
Centru Sud si Est.

Romania va trece anul acesta o noua borna,
cea de 7 milioane de mp stoc de spatii mo-
derne industriale (si ne referim doar la dez-
voltatori privati), dar cu toate acestea suntem
cu mult sub Polonia de exemplu, ceea ce in-
seamna si ca avem unde creste. Dezvoltarea
infrastructurii rutiere In tara va contribui din
plin la acest lucru facilitand dezvoltarea unei
serii de alte centre logistice.

Chirii medii de la 4,25 la 10 euro/
mp/luna

Dezvoltatorii au facut anul trecut eforturi sus-
tinute si semnificative pentru a tine chiriile
neschimbate in ciuda cresterii pretului de dez-
voltare cu cel putin 25-30% din cauza scumpirii

materialelor de constructie si a fortei de muncg,
insd de la inceputul acestui an chiriile sunt pe un
trend ascendent.

Conditiile comerciale ale spatiilor industriale si lo-
gistice s-au schimbat intr-o oarecare mdsura in
aceste prime luni ale anului, iar chiria prime din
Bucuresti a crescut cu 0,15 euro, ajungand la 4,25
euro/mp/luna prin comparatie cu valori de 4,0 —
4,11nregistrate anul trecut.

Aceasta crestere se datoreaza si noilor con-
tracte de inchiriere si reinnoirilor la spread-uri
record de relocare, indexarii legate de inflatie
si revizuirii chiriilor de piata la contractele de
inchiriere permanente.

Chiria poate trece acum peste 10 euro/mp lunar
n spatiile de tip depozite cu temperaturd con-
trolata sau congelate, avand in vedere investiti-
ile semnificative in solutiile de frig siizolatie.

La polul opus, mai ieftine (vorbim de un 3,7 euro/

mp) pot fi depozitele finalizate la inceputul anu-
lui trecut, insa doar in cazul celor care mai au dis-
ponibilitate, acest lucru datorandu-se faptului ca
pretul constructiei la acel moment era semnifica-
tiv mai mic in comparatie cu perioada actuala.

In componenta service charge mai pot intra si
servicii de pompieri, curdtenie, paza, adminis-
tratie, curent din surse regenerabile.

Aditional, 1nsd, parcurile moderne ofera comu-
nitatii chiriasilor si personalului acestora si ex-
tra-servicii cum ar fi: spatii de birouri comune,
restaurant / canting, hotel, cabinet medical, mini
market, parcari pentru masini electrice si din ce
n ce mai multe spatii verzi.

Ponderea in service charge a acestor servicii
depinde, insa, mult de standard si de politica fi-
ecdrui dezvoltator si avem cazuriin care aces-
tia ofera o serie dintre aceste servicii chiriasilor
lor fara cost suplimentar.

Precautie din partea jucatorilor din sectorul industrial -
chiriasi si dezvoltatori
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Dacd ne uitam la evolutia principalilor indi-
catori ai pietei, respectiv cererea si activita-
tea de dezvoltare, putem spune ca vedem o
anumita precautie din partea jucatorilor din
sectorul industrial - chiriasi si dezvoltatori
pe fondul presiunii inflationiste si a scumpi-
rii capitalului ca urmare a majorarii dobanzi-
lor bancare.

Activitatea de inchiriere a continuat sa fie sus-
tinutd si in primul trimestru al anului, astfel ca
suprafata contractata este peste media tri-
mestriald inregistrata in ultimii doi ani.

ns3, in ceea ce priveste livrarile de noi pro-
iecte, aici am vazut o scadere comparativ cu
nivelul inregistrat in trimestrul 4 din anul tre-
cut, dar si fata acelasi trimestru din 2022. Tn
acelasi timp, anul trecut a fost unul record

atat din punct de vedere al cererii, cat si al su-
prafetei de spatii livrate, volume care nu cre-
dem ca vor fi depdsite Tn acest an.

Creste interesul chiriasilor pentru

>
spatii ce ofera solutii de eficienta
energetica

Cererea de spatii logistice si industriale a crescut
n primele trei luni ale acestui an comparativ cu
aceeasi perioada din 2022 si a totalizat 331.000
mp versus 300.000 mp in primul trimstru a anului
trecut. Astfel, intr-un context caracterizat de o
inflatie ridicatd, costuri de finantare mai mari, dar
si incertitudini macroeconomice, companiile au
continuat sa se extinda sau sa inchirieze noi spa-
tii industriale si de logistica.
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Romania isi consolideaza astfel prezenta in regi-
une, oferind unele dintre cele mai competitive
conditii din Europa Centrala si de Est.

Operatorii de logistica au contribuit cu circa 50% la
volumul cererii din perioada ianuarie-martie 2023,
o activitate importantd fiind inregistrata si de fir-
mele de productie si cele din domeniul FMCGC.
Vedem in ultima perioada o preocupare a chi-
riasilor pentru spatii construite conforma stan-
dardelor ESG, care ofera solutii de eficienta
energeticd, componenta verde” fiind un cri-
teriu important de selectie. Spatiile de tip clasa
A, cunaltime de peste 10 metri, continua sa
predomine Tn randul cererilor. Dotarile extra,
cum ar fi panourile fotovoltaice, prizele pentru
masini electrice si altele asemenea mdresc gra-
dul de competitivitate a spatiului.

in 2023 vom vedea o incetinire

a activitatii de dezvoltare spatii
logistice

Pe baza planurilor anuntate de principalii dez-
voltatori pentru acest an, estimam cd in 2023
vor fi finalizati cel putin 500.000 mp de noi pro-
iecte de spatii industriale si de logistica.

Fata de anul record 2022, cand au fost livrate
proiecte totalizand 830.000 mp, in 2023 vom
vedea o incetinire a activitatii de dezvoltare.
Dezvoltatorii mari raman in continuare cei mai
activi, toti jucatorii prezenti pe piatd avand

n constructie noi proiecte in Bucuresti, dar
sin alte orase din tara. Pe langa acestia, pla-
nuri de extindere au fost anuntate si de dez-
voltatori mai mici din punct de vedere al

portofoliului detinut. De asemenea, vom ve-
dea anul acesta si intrdri pe piatd de noi ju-
catori din acest segment, fapt care va mari
concurenta dintre dezvoltatori, precum si pa-
leta de optiuni ale viitorilor chiriasi.

Chiriile prime s-au mentinut la un nivel cuprins
ntre 4,25 si 4,50 euro/mp/lund in primul trimes-
tru din acest an, in conditiile In care Tn acest
interval au avut loc cresteri moderate ale cos-
turilor de dezvoltare, ale energiei si ale preturi-
lor terenurilor.

Dezvoltatorii pot oferi o gama destul de larga
de servicii contra cost, care fie pot fi refactu-
rate n regim open book, ori ar putea sa faca
obiectul unui contract comercial. Sunt dezvol-
tatori care vand energie electrica, servicii de
property, facility etc.

Cererea de spatii de productie compenseaza scaderea
pentru alte tipuri de spatii
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Consideram ca anul acesta a inceput bine pen-
tru segmentul industrial si cd sunt premise

ca per total sd se depdseasca valoarea in-
vestitiilor in spatii industriale din anul trecut.
Cresterea este datorata interesului din par-
tea investitorilor, mai ales pentru produse tip
“sale leaseback”.

Tn primele trei luni din acest an s-au tranzacti-
onat mai multe spatii industriale decat in pri-
mele sase luni din anul trecut. Astfel, s-au
cumpadrat hale si spatii industriale cu o valoare
totala de 72,3 milioane de euro, in timp ce in
semestrul | 2022 valoarea totald a fost de 54,5
milioane de euro.

Nivelul inchirierilor de spatii industriale s-a si-
tuat in primele trei luni usor sub nivelul peri-
oadei similare din anul trecut, dar peste media
primului trimestru din ultimii trei ani. Din

aceste spatii 46% au fost inchiriate in Bucuresti.
Catrend, am sesizat ca a crescut cererea de
spatii de productie, compensand scaderea
usoara a cererii din partea companiilor de retail.
Cele mai solicitate spatii industriale au fost cele
aflate n parcuri industriale moderne, noi sau
date in folosinta in ultimii ani, cu foarte multe
facilitati, administrate de companii specializate.
Stocul spatiilor industriale din Romania a depa-
sit 6,5 milioane de mp, iar In Bucuresti totalul
spatiilor industriale moderne a depasit 3,2 mili-
oane de mp.

Astfel, Bucurestiul, cu zonele lui limitrofe, con-
centreazd si cel mai mare stoc de spatii indus-
triale moderne, dar pe de alta parte si atrage
cea mai mare cerere de inchiriere.

Semnaldm si cresterea unor orase din valul

doi de dezvoltare a pietei industriale, precum
Arad, Oradea si Bacau. De exemplu, orasul
Arad a crescut foarte mult in ultimii doi ani si
se apropie accelerat ca oferta de spatii noi de
orase din primul val de dezvoltare, precum
Cluj-Napoca si Ploiesti.

Oferta noua vine, in principal, din partea ma-
rilor dezvoltatori, care isi pastreaza spatiile in
portofoliu, construiesc la cerere si adminis-
treaza ulterior aceste spatii.

Chiriile medii au crescut usor, cu in medie 0,5
euro/mp/lung, in toate orasele din tara. Acum,
chiriile medii se situeazad in jurul a 4 euro/mp/
luna, In orase precum Oradea si Brasov si 4,5
euro/mp/lund, in Bucuresti, acolo unde si cere-
rea este cea mai mare.

Multe parcuri industriale moderne beneficiaza
deja de energie electrica din surse regenerabile,
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