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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

Nicolae Ciobanu, Managing Partner - Head of Advisory Fortim Trusted Advisors

Nicolae Ciobanu, Managing Partner - Head of
Advisory Fortim Trusted Advisors

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,

15



Piata imobiliara

16

respectiv si-au montat panouri fotovoltaice si
acesta este un trend. Chiriasii acestor parcuri au
doud avantaje: costuri scazute cu intretinerea
lunara si companiile lor primesc puncte de sus-
tenabilitate conform incadrarilor ESG.

in afara de panouri solare, parcurile industriale

noi mai pun la dispozitie servicii de paza, cu-
ratenie, peisagisticd si intretinere a spatiilor
verzi, statii de incdrcare a masinilor elec-
trice, servicii de reparatii si intretinere a spa-
tiilor, echipamentelor si parcdrilor. Unele
parcuri industriale beneficiaza chiar si de

community-hub, adica supermarket, cantina,
restaurante, cafenele, spatii de recreere, facili-
tdti de sport, loc de joaca pentru copii.

Aceste facilitati sunt incluse in taxa de servicii,
care variaza intre 0,8 si 1 euro/mp/luna.

Tranzactii mai mici, dar nu scaderi majore ale cererii
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Asteptarile noastre sunt ca volumele tranzac-
tionale sa se apropie de cele ale anului trecut.
Avand Tn vedere situatia economica ce in-
deamna la prudenta companiile pe acest ince-
put de an, investitiile in noi spatii sau extindere
de spatii existente se desfasoara doar in situa-
tia confirmarii volumelor sporite. Am observat
aceasta prudentd din partea unor clienti cu care
lucram si asteptarile noastre sunt cd vom mai
vedea astfel de decizii luate pand la stabilirea in-
dicatorilor economici si de finantare. Acest lu-
cru se poate traduce n volume tranzactionale
mai mici decat cele din 2022, insa nu ne astep-
tam la scaderi majore ale cererii.
Cererea de spatii logistice este puternic in-
fluentatd de indicatorii de consumin zona
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Bucurestiului, dar si in orasele mari precum Ti-
misoara sau Cluj. Cu toate acestea, impactul
resimtit pentru moment este destul de redus,
cu atat mai mult cu cat companiile logistice

au consolidat si optimizat in ultimii ani spati-
ile utilizate. Aceastd situatie le-a permis sa aiba
o abordare atentad a acestui inceput de an, fi-
ind pregatiti sa actioneze rapid la modificarile
economice.

Cerere pentru spatii cu suprafete
mici

Tn continuare, spatiile cu destinatie logistica si
de productie sunt cele mai tranzactionate ti-
puri de suprafete. Vedem o crestere buna in
zona Bucurestiului a spatiilor de dimensiuni
mai mici 1.000 - 3.000mp, spatii care sunt de
obicei tinta micilor antreprenori, a cdror afa-
cere a prosperat in perioada economicd buna
pe care am traversat-o.

Semnalul bun consideram cd a fost dat de marii
dezvoltatori si proprietari de spatii industriale,
care si-au indreptat atentia si asupra acestui tip
de spatii, deoarece anterior era foarte greu sa
identifici suprafete de aceste dimensiunila un
standard modern de dezvoltare.

Estimarile de livrari de spatii in acest an se si-
tueaza tot in apropierea a 800.000 mp, acest
volum de dezvoltare fiind in linie cu cel din anii
anteriori.

Dezvoltatorii sunt foarte atenti la modifica-
rile conditiilor de finantare si la evolutia pie-

tei constructiilor, insa au o abordare pozitiva,

pastrand ritmul dezvoltdrilor de spatii
industriale.

Oferta de spatii noi este In continuare condusa
de marii dezvoltatori. Bucurestiul conduce

la capitolul dezvoltare, insa vedem activitate
buna in orasele mari siimportant de menti-
onat ar fi faptul ca vedem un interes tot mai
sporit pentru dezvoltariin zona de est a Roma-
niei, zona destul de trecuta cu vederea ante-
rior din cauza infrastructurii de transport.

Chirii si costuri legate de
inchiriere

Chiriile isi continua trendul ascendent din ul-
timele trimestre, fiind puternic influentate de
costurile de finantare dar si de rata de neo-
cupare, care a fost destul de scazutad in ulti-
mii ani.

in medie, chiriile au crescut in primul trimestru
cu 0,25 euro. Astfel, chiriile au ajuns intre 4,10
si 4,50 euro/mp/lund in regiunea Bucuresti - II-
fov siintre 3,50 si 4,50 euro/mp / luna in cele-
lalte regiuni ale tarii.

Practica pietei este ca serviciile aditionale sa
fie suportate de catre chirias intr-un sistem
open-book. Asta inseamna ca toate costurile
legate de pompieri, curatenie, pazd, adminis-
tratie, taxe, etc sunt sustinute de catre chiri-
asi, care au dreptul de auditare si reconciliere
a acestor costuri. Costul cu serviciile aditio-
nale este puternic influentat de costurile de
pe piata muncii si de evolutia taxelor locale im-
puse de autoritati. m



