48

Piata spatiilor industriale
Silogistice a crescut i
anul trecut

iata spatiilor industriale si logis-

tice din Romania a continuat sa

creasca, in 2024, cu livrari de

aproximativ 400.000 de metri

patrati, potrivit raportului anual

publicat de Colliers. Dezvoltatorii

au finalizat, anul trecut, peste 570.000 de me-

tri patrati de noi spatii, in crestere cu 27% fata

de 2024, astfel c3, la nivel national, stocul a

ajuns la aproximativ 7,6 milioane de metri

patrati, dupd cum ne-a transmis Vlad Saftoiu,

Head of Research Cushman & Wakefield Echi-

nox. Activitatea de dezvoltare a revenit pe

crestere, dupd ce in 2023 livrdrile au fost cu
46% sub nivelul din 2022.

In ceea ce priveste cererea de astfel de
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spatii, companiile au inchiriat 842.800 metri
patrati in 2024, reprezentand o scadere de
17% comparativ cu 2023. Cererea noud a
avut o pondere de 62% din volumul tran-
zactionat in 2024, restul fiind renegocieri ale
contractelor existente.

Interesul investitorilor
internationali si locali a
crescut

Interesul investitorilor internationali si lo-
cali a crescut, iar tranzactii importante pre-
cum extinderea retailerilor LPP si Deic-

hmann confirmd pozitia Romaniei ca hub
strategic de distributie pentru Europa de
Sud-Est. Pe termen lung, piata ramane
atractiva datoritd competitivitatii fortei de
munca si modernizarii infrastructurii, insa,
pe termen scurt, incertitudinile economice
si politice ar putea incetini ritmul expansiu-
nii, conform specialistilor de la Colliers.
Acestia arata ca situatia de pe piata inchi-
rierilor de spatii logistice nu reflecta pe de-
plin dinamica pietei locale, avand in vedere
cd sunt incluse doar tranzactiile publice - fie
raportate de birourile locale de cercetare, fie
anuntate public de companii sau in rapoar-
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tele pentru investitori ai companiilor listate.
In realitate, o parte semnificativa din activi-
tatea de inchiriere, in special reinnoirile de
contracte si alte tranzactii directe nerapor-
tate ar putea reprezenta cel putin 20-30%
din volumul total.

Victor Cosconel, Partner | Head of Leasing |
Office & Industrial Agencies la Colliers, subli-
niaza: "Daca inainte de pandemie volumul
anual de inchirieri era sub 500.000 de metri
patrati, rezultatul din 2024 confirma o piata
in crestere. Desi CTP si WDP raman lideri,
controland doua treimi din stocul total, ve-
dem o intensificare a activitatii si din partea
altor dezvoltatori. Intrarea pe piatd a Garbe
(Germania) si Hillwood (US), dezvoltatori de
renume, alaturi de investitiile tot mai mari
din partea jucatorilor locali, indica o dinami-
ca pozitiva si perspective solide de crestere.
In plus, pentru al doilea an consecutiv, o tre-
ime din spatiile inchiriate au fost destinate
productiei, fata de doar 10-15% in anii ante-
riori, ceea ce reflecta investitiile majore din
sectorul industrial. Totusi, multe companii
de productie prefera sa detina spatiile in
care opereaza, o tendinta care influenteaza
structura pietei pe termen lung".

Mai bine de jumatate din inchirierile de
spatii industriale si logistice s-au realizat in
Bucuresti si in zonele adiacente, insd acest
procent este semnificativ mai mic decat me-
dia ultimului deceniu; ceea ce subliniaza
dezvoltarea accelerata a centrelor regiona-
le, care devin tot mai atractive pentru ope-
ratiunile industriale si logistice. Desi Bucu-
restiul ramane principala destinatie pentru
acest sector, consultantii Colliers estimeaza
ca, pe termen lung, ponderea sa va scddea,
pe masura ce alte orase din tara atrag tot
mai multi investitori si operatori logistici.

Rata de neocupare se mentine scazuta, in

jur de 5% la nivel national, ceea ce limiteaza
optiunile de negociere pentru chiriasi, mai
ales in contextul unui numar redus de dez-
voltari speculative. Chiriile s-au stabilizat, iar
un depozit Built-to-Suit (BTS) intr-o zona
premium se inchiriaza cu 4,5-5 euro pe me-
tru patrat in Bucuresti si in principalele
orase. Comparativ, inainte de 2021, chiriile
erau sub 4 euro pe metru patrat, ceea ce re-
flectd o ajustare semnificativa a pietei.

Cea mai mare tranzactie a anului a fost ex-
tinderea retailerului de moda LPP, care a
inchiriat 42.000 de metri patrati de spatii de
depozitare in nordul Bucurestiului,
ajungand la un total de peste 130.000 de
metri patrati, devenind astfel unul dintre cei
mai mari chiriasi din Romania. De aseme-
nea, retailerul de incaltdminte Deichmann a
preinchiriat un depozit de 20.000 de metri
patrati in Bucuresti, pe care il va transforma
intr-un centru regional de distributie. Toto-
data, Federal Mogul, producdtor de piese
auto, a incheiat un acord de tip sale & lease-
back cu WDP pentru fabrica sa din Ploiesti,
care ocupa 19.000 de metri patrati. De ase-
menea, o importanta retea de distributie
FMCG pe piata din Romania si-a inaugurat
primul depozit temporar, care include
10.000 de metri patrati in MLP Bucharest
West. GXO a finalizat prima faza a proiectu-
lui sdu, la sfarsitul anului, destinat retaileru-
lui Trendyol, avand ca scop o suprafatd de
50.000 de metri pdtrati. Victor Cosconel
apreciaza: "Aceste tranzactii arata dinamica
pietei locale si tendintele actuale, conso-
lidand rolul Romaniei ca hub regional de di-
stributie pentru Europa de Sud-Est si, in
unele cazuri, pentru intreaga Europa Cen-
trald si de Est. Odata cu imbunatatirea rapi-
da a infrastructurii si aderarea completa la
spatiul Schengen in 2025, Romania devine
tot mai atractiva pentru investitiile in logisti-
cd. Unul dintre principalele avantaje este co-

Stefan Surcel, Head of
Industrial Agency Cushman &
Wakefield Echinox, arata:
"Piata spatiilor logistice si
industriale din Romdnia trece
printr-o perioadad de
stabilizare, cu livrdriin crestere
si o cerere solidd din partea
companiilor din retail, FMCG si
productie”.

stul redus al fortei de munca raportat la pro-
ductivitate, cel mai bun din Uniunea Euro-
peana in domenii precum transportul si de-
pozitarea. Chiar si dupa cresterile salariale
din ultimul deceniu, Romania rdméne com-
petitiva la nivel european si global,
atragand tot mai multe companii interesate
sa-si extinda prezenta in regiune”.
Modernizarea infrastructurii este un alt
avantaj cheie in cresterea economicad si dez-
voltarea sectorului industrial si logistic. Dupa
un an record in 2024, cu 1.200 de kilometri de
drumuri rapide livrate, Romania ar putea atin-
ge 2.000 de kilometri pana la finalul deceniu-
lui. In prezent, sunt in constructie peste 600
de kilometri de autostrazi si drumuri expres,
iar alti 700 de kilometri sunt in pregatire. Fina-
lizarea unor tronsoane esentiale, precum Si-
biu-Pitesti si lasi-Targu Mures, va imbunatati
conectivitatea si va atrage noi investitii.
"Romania are un potential semnificativ pe
termen lung datorita fortei de munca com-
petitive, pozitiei strategice si investitiilor in
infrastructura. Cu toate acestea, stocul ac-
tual de spatii industriale si logistice, estimat
la 8 milioane de metri patrati pana la
sfarsitul lui 2025, ramane modest fata de tari
precum Polonia, care dispune de un volum
de patru ori mai mare. Cresterea la 11-12 mi-
lioane de metri patrati pana la finalul dece-
niului este un obiectiv realist. Pe termen

(continuare in pagina 50)
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scurt, insa, incertitudinile economice si poli-
tice pot influenta ritmul expansiunii, dar
tranzactiile de mari dimensiuni ar putea
aduce surprize pozitive si sustine activitatea
pietei", conchide Victor Cosconel.

Piata industriala din
Romania se tempereaza
usor, in 2025

Piata industriala din Romania se tempere-
aza usor, in 2025, pe fondul activitatii eco-
nomice relativ slabe pe plan extern. Factorii
care sustin expansiunea sectorului logistic si
industrial rdman valabili pentru un orizont
lung de timp: diferenta favorabila dintre sa-
larii si productivitate va continua sa atraga
companii interesate de relocarea produc-
tiei, iar Romania continua sd aiba un stoc de
spatii industriale sensibil mai mic decat alte
téri vecine, apreciazi sursele citate. In plus,
dezvoltérile de infrastructura vor continua
sa sprijine operatiunile industriale si logisti-
ce in diverse regiuni ale tarii pentru multi
ani de aici fnainte. Totusi, vestile mai putin
optimiste din sectorul industrial german, in
special din industria auto, influenteaza ne-

50 | BURSA Constructiilor nr. 1 / 2025

Proiecte industriale si de logistica in constructie

(selectie)

PROIECT ORAS
VGP Park Bucharest A Bucuresti
VGP Park Arad B Arad
MLP Bucharest West Bucuresti
ELI Park Bucharest 3.3 Bucuresti

Sursa: Cushman & Wakefield Echinox

gativ increderea dezvoltatorilor si chiriasilor
din Romania, determinand o abordare mai
prudentd. Consultantii Colliers anticipeaza o
temperare usoara a cererii de inchiriere in
sectorul industrial si logistic, cu un declin
fatd de nivelurile record atinse in perioada
post-pandemie. Cu toate acestea, cererea ar
trebui sa ramana peste valorile inregistrate
in perioada 2017-2019. In ceea ce priveste
chiriile, acestea sunt asteptate sa ramana in
mare parte stabile.

Sursele citate opineaza ca avantajele Rom-
aniei pe termen lung rdman intacte: rapor-
tul bun dintre costuri salariale si incasari, au-
tostrazile in constructie si pozitia geografica
buna, precum si stabilizarea chiriilor.

Bucurestiul a beneficiat de cea mai mare

SUPRAFATA PROPR
(MP) DEZVOLTATOR
25.000 VGP

22.000 VGP

21.000 MLP

20.000 ELI Parks

parte a suprafetei de spatii logistice con-
struite in 2024 - 152.500 metri patrati (27%
din total), acesta fiind urmat de Ploiesti, cu
127.200 metri patrati (22% din total) si
Brasov, cu 76.600 metri patrati (13% din li-
vrarile totale din 2024).

Reprezentantii Cushman & Wakefield Echi-
nox ne-au transmis: "In prezent, la nivel na-
tional sunt in constructie circa 230.000 me-
tri patrati, insa estimam ca livrarile din acest
an vor depasi acest nivel, avand in vedere ca
dezvoltatorii si-au diminuat semnificativ
proiectele realizate speculativ, si incep con-
structia doar dupa ce au securizate contrac-
te de preinchiriere".

(continuare in pagina 51)
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In Bucuresti-lifov se aflad cea mai mare su-
prafata de spatii in constructie (98.000 metri
patrati), in timp ce in Arad sunt in construc-
tie 22.000 metri patrati, iar Baia Mare va
avea circa 20.000 metri patrati de noi spatii
finalizate pe parcursul anului.

In ceea ce priveste cererea, in ultimul tri-
mestru al anului trecut a fost consemnata o
crestere semnificativa a activitatii de tran-
zactionare - 64% peste nivelul din trimestrul
al treilea.

Companiile din domeniul FMCG si de retail
au fost cei mai activi chiriasi pe piata inchi-
rierilor, acestia fiind urmati de firmele de
productie si automotive si de operatorii de
logistica si distributie.

Avand in vedere evolutia cererii si a activi-
tatii de tranzactionare, rata de neocupare a
inregistrat o usoara crestere la 4,9%, la nivel
national, fiind asteptata o reducere in 2025
datorita numarului limitat de proiecte dez-
voltate speculativ.

Stefan Surcel, Head of Industrial Agency
Cushman & Wakefield Echinox, arata: "Piata
spatiilor logistice si industriale din Romania
trece printr-o perioada de stabilizare, cu li-
vrari in crestere si o cerere solida din partea
companiilor din retail, FMCG si productie. in
ciuda unei usoare majordri a ratei de neocu-
pare, perspectivele pentru 2025 raman opti-
miste, deoarece evolutia economica poziti-
va, cu un PIB in crestere si o inflatie in scade-
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PROIECTE LIVRATE IN 2024 (Selectie)

PROIECT ORAS fnanPP)RAFATA PDIECZ')‘I;
CTPark Ploiesti 1 Ploiesti 85.500 CcTP
VGP Brasov H Brasov 53.500 VGP
WDP Park Slatina lll Slatina 48.300 WDP
CTPark Bucharest West 24 Bucuresti 42.700 CcTP
Logicor Pallady Bucuresti 41.500 Logicor
Industra Park Arad Arad 32.000 Oresa Industra

Sursa: Cushman & Wakefield Echinox

PROIECTE IN CONSTRUCTIE (selectie)

PROIECT ORAS fn‘nJ;)RAFATA Elég‘l;
VGP Park Bucharest A Bucuresti 25.000 VGP
VGP Park Arad B Arad 22.000 VGP
MLP Bucharest West Bucuresti 21.000 MLP
ELI Park Bucharest 3.3 Bucuresti 20.000 ELI Parks

Sursa: Cushman & Wakefield Echinox

re, creeaza un context favorabil pentru con-
tinuarea dezvoltarilor in acest sector".
Chiriile de referinta din Bucuresti si din
principalele destinatii industriale si logistice
din tara au ramas in general constante, intre
4,20 si 4,70 euro/mp/lund, in trimestrul al
patrulea din 2024, la niveluri mai reduse
fiind comercializate proiectele cu rate mai
mari de neocupare. Pentru perioada urma-

toare nu sunt estimate fluctuatii semnificati-
ve ale chiriilor, insa proiectele noi ar putea fi
disponibile la chirii mai ridicate, in principal
ca urmare a cresterii costurilor de construc-
tie si a preturilor de achizitie a terenurilor.
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