
Prin prisma creºterii volumului de tranzacþii
putem considera cã anul acesta a început bine pentru
piaþa spaþiilor industriale ºi logistice.

„Ne aºteptãm ca anul 2013 sã fie unul foarte activ în
ceea ce priveºte piaþa de spaþii industriale din
România”, ne-a declarat Marian Orzu, Head of Indus-
trial Department CBRE România.

Pe de o parte, multe dintre contractele semnate în
2 0 0 7 , d u pã ce R omâni a a ad er at l a Uni u nea

Europeanã, ajung la final. Pe de altã parte, datoritã
stabilitãþii financiare ºi politice prognozate în acest an,
ar putea fi reluate unele proiecte industriale amânate
de câþiva ani din cauza crizei.

Un alt fenomen care ar putea avea loc în acest an îl
constituie reorientarea chiriaºilor din spaþii mai puþin
performante cãtre cele de clasã A, ca efect al
stabilizãrii chiriilor.

Piaþa de logisticã va cunoaºte anul acesta o perioadã
de consolidare, în care miºcãrile vor fi determinate tot
de jucãtorii existenþi. „Din pãcate, pe termen scurt ºi
mediu nu vedem intrarea unor noi jucãtori importanþi
pe piaþa de logisticã, aºa cum va fi cazul companiilor
p r o d u c ã t o a r e ” , a p r e c i a z ã G a b r i e l C h i m i º l i u ,
vicepreºedinte The Advisers / Knight Frank, Head of In-
dustrial & Logistic Division.

În primul trimestru al acestui an, închirierile de spaþii
industriale au fost semnificativ mai mari decât în
acelaºi interval din 2012. De exemplu, în Bucureºti
s-au semnat contracte pentru închirierea a 10.000 mp,
comparativ cu 3.000 mp în trimestrul I din 2012,
precizeazã Rodica Tarcavu, Head of Industrial Depart-
ment, DTZ Echinox.

Stocul total de spaþii industriale moderne a atins la
finalul anului trecut pragul de aproximativ 1,4
milioane de mp la nivel naþional, din care 890.000 mp,
respectiv 63,5% din stocul total, sunt concentraþi în
Capitalã.

Aºteptãr i le pr iv ind evoluþia pieþei spaþi i lor
industriale ºi logistice diferã mult de la o regiune la
alta. De exemplu, în Bucuresti activitatea se orienteazã
mai mult spre logisticã decât producþie ºi sunt
anunþate doar construcþii realizate la cerere, afirmã
Irina Iliescu, Head of Industrial Agency Jones Lang
LaSalle Romania.

Zona de Vest a þãrii (Arad, Timiºoara, Oradea) este
atractivã pentru mulþi furnizori de piese auto. Existã
proiecte aprobate în scopul extinderilor ºi relocãrilor
de unitãþi de producþie a fabricilor existente.
Finanþarea este însã cheia livrãrii acestor proiecte,
multe din proiecte fiind pe termen lung.

În zona de Nord-Vest a þãrii, în majoritatea lor
proiectele de industr ial sunt în domeniul IT,
telecomunicaþii ºi electronice (Cluj-Napoca). În oraºele
Baia Mare ºi Satu Mare, sunt anunþate de asemenea
câteva construcþii la cerere pentru anii 2013 ºi 2014,
investiþii ale unor companii de producþie din industria
lemnului ºi tipografii, vopsele.

În zona de Nord-Est se anunþã construcþia unui parc
logistic, în împrejurimile oraºului Iaºi, cu o livrare a
unei prime faze de circa 10.000 mp spaþiu de depozit.
Aceasta în contextul unui stoc redus de spaþii
industriale moderne la nivelul regiunii.

Centrul României (Braºov), atrage noi proiecte în
segmentul industrial aviatic.

În Sudul þãrii, la Ploieºi, sunt câteva proiecte în
derulare ºi urmeazã sã fie construite clãdiri industriale
la cerere pe lângã Honeywell Friction Materials – în
incinta Ploieºti West Park. La Piteºti ºi Craiova sunt
p r o i e c t e d e c o n s t r u c þ i e î n d e r u l a r e î n j u r u l
producãtorilor Dacia-Renault Mioveni ºi Ford Craiova.

Stocul de spaþii industriale continuã sã
creascã

Anul acesta sunt improbabile dezvoltãrile speculative
pe piaþa logisticã. În schimb, proiecte notabile se
înregistreazã pe partea de producþie. „Stocul de spaþii
industriale ºi logistice ar putea cunoaºte o creºtere cu
aproximativ 10% la nivel naþional”, estimeazã Gabriel
Chimiºliu.
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Lipsa de finanþare va pune în aºteptare proiectele
speculative industriale. Stocul spaþiilor logistice va
creºte doar în funcþie de proiectele la cerere. Din acest
motiv, nivelul chiriei a început deja sã se stabilizeze,
remarcã Irina Iliescu.

În Capitalã, nu va avea loc o creºtere semnificativã a
stocului total de spaþii logistice ºi industriale, este de
pãrere Rodica Tarcavu. În ciuda creºterii volumului
tranzacþiilor înregistrate în prima parte a anului 2013,
faþã de anul precedent, piaþa spaþiilor industriale ºi
logistice din România este caracterizatã încã de un
stoc excedentar, fãrã schimbãri semnificative ale
gradului de neocupare. „Nu ne aºteptãm sã vedem
proiecte majore demarând în cursul acestui an,
întrucât dezvoltatorii condiþioneazã iniþierea unei noi
construcþi i de semnarea unui contract de tip
«build-to-suit» (n.r. dezvoltate la cerere) sau de o
pre-închiriere semnificativã. În aceste condiþii,
dezvoltãrile de tip «build-to-suit» vor rãmâne
principalul stimulent al activitãþii de construcþii pe
acest segment”, argumenteazã doamna Tarcavu.

Potrivit CBRE România, unul dintre proiectele
industriale care vor demara în acest an ºi care vor livra o
primã clãdire în trimestrul 4 anul acesta este dezvoltat
de catre WDP România la Braºov. În acest proiect a fost
deja semnat un prim contract pentru cei de la Intercars,
care vor avea un depozit de piese auto. Întregul proiect
se va întinde pe o suprafaþã de 27 de hectare ºi va putea
dezvolta pânã la 150.000 mp de spaþii industriale ºi de
producþie. Zona Braºovului este una de mare interes
pentru dezvoltatorii de spaþii industriale deoarece
existã un mix foarte bun de producãtori (auto,
aero-spaþial, inginerie, electronicã, medical etc.).

Alt proiect de importanþã mare care va continua
dezvoltarea este cel al belgienilor de la Alinso, care
deþin Ploieºti West Park. În aceastã zonã existã o
cerere continuã de spaþii, în special din partea
producãtorilor, dar, din ce în ce mai mult, ºi din partea

operatorilor logistici care îºi diversificã portofoliul de
clienþi, adaugã domnul Orzu.

Tot în acest an urmeazã sã fie livratã prima fazã, de
circa 10.000 mp, a proiectului Turda Industrial Parc,
dezvoltat de Graells & Llonch ºi finanþat de Europa
Capital, menþioneazã Irina Iliescu

Lângã Bucureºti, va fi realizat H. Essers logistics cen-
ter, de 30.000 mp, în cadrul Bucharest Industrial Park,
proprietatea familiei Raþiu, în asociere cu Wilmarc In-
vest ºi Attis. De asemenea, concernul Daimler a
anunþat o investiþie de circa 300 milioane de euro în
zona Sebeº, judeþul Alba Iulia. Acest proiect ar putea
sã atragã în zonã alte noi investiþii ale furnizorilor
locali ºi internaþionali.

În opinia reprezentantului DTZ Echinox, investiþiile
strãine directe reprezintã cel mai important factor în
expansiunea segmentelor industrial ºi logistic. Astfel, la
început de an compania americanã Emerson ºi-a
anunþat intenþia de a-ºi mãri capacitatea de producþie
în Oradea prin realizarea unei unitãþi de producþie ºi
suport. Valoarea investiþiei este de 50 milioane de euro.

Fosta fabricã Tnuva, situatã în Popesti-Leordeni,
lângã Bucureºti, a fost achiziþionatã de compania
tu rceascã Su tas , tranzacþ ia f i ind est imatã la
aproximativ 10 milioane de euro.

De asemenea, Michelin Group a achiziþionat în
ianuarie 2013 un teren cu suprafaþa de 20 de hectare,
localizat la Zalãu, pentru 1,6 milioane de euro, cu
scopul de a-ºi extinde capacitatea de producþie a
fabricii.

Operatorii logistici sunt cei mai activi
clienþi

Pe piaþa de spaþii industriale au avut loc, în primul
trimestru din 2013, în special tranzacþii de renegociere
ºi mai puþin contracte noi. Tendinþa va continua ºi în
u r m ã t o a r e l e t r i m e s t r e , a p r e c i a z ã º e f u l
departamentului Industrial din cadrul CBRE România.

Proprietãþi le industriale de clasa A vor fi în
continuare interesante datoritã calitãþii lor ridicate,
precum ºi a ofertelor financiare, care devin din ce în ce
mai atractive pentru viitorii chiriaºi. Cei mai activi
chiriaºi rãmân în continuare companiile de logisticã,
susþine vicepreºedintele The Advisers / Knight Frank.

În acest an, chiriaºii, în cãutare de spaþii eficiente, se
vor orienta în special cãtre proiecte construite la
cerere, în clãdiri optimizate pentru profilul lor de
activitate. Astfel, operatorii logistici solicitã îndeosebi
pieþele deja dezvoltate (Bucureºti, Timiºoara, Arad,
Oradea, Cluj etc.).

Un segment de piaþã foarte important în ceea ce
priveºte închirierea de spaþii industriale îl reprezintã
producãtorii. Industria producãtoare este activã în
zonele încã nedezvoltate, încercând sã urmãreascã
forþa de muncã ieftinã ºi calificatã, explicã repre-
zentantul CBRE România.

Proprietãþile industriale cãutate sunt, în general,
reprezentate de un mix între calitatea clãdirii ºi preþ.
Astãzi, spre exemplu, Bucureºtiul are un stoc mediu de
spaþii clasa A vacante, iar în cazul acesta accentul se
pune pe preþ ºi pe condiþiile contractuale.

În cazul pieþelor secundare, din provincie, principiul
se inverseazã, iar preþul nu reprezintã unul din factorii
principali de decizie, ci calitatea clãdirii, proximitatea

faþã de infrastructura existentã sau viitoare, spune
domnul Orzu.

În general, pentru succesul unui proiect industrial
conteazã foarte mult poziþionarea sa geograficã. Cele
mai avantajoase zone sunt cele care faciliteazã accesul
operatorilor industriali atât cãtre þãrile vestice, cât ºi
cãtre pieþele est-europene. Astfel, se remarcã un
interes crescut pentru proiectele dezvoltate în regiuni
precum Cluj, Braºov, Timiº sau Prahova. De asemenea,
se manifestã o creºtere a interesului pentru zona de
Nord-Est a þãrii, care, pânã recent, era evitatã de
d e z v o l t a t o r i º i d e c o m p a n i i d i n c a u z a u n e i
infrastructuri mai slab dezvoltate.

Potrivit reprezentantului departamentului industrial
Jones Lang LaSalle Romania, printre tranzacþiile
importante din prima parte a anului se numãrã
închirierea a 15.000 mp în Log Center Ploieºti
(proprietate Immofinanz Group) de cãtre Profi.

Chiriile s-au stabilizat

Chiriile practicate pentru spaþiilor logistice de clasa A
din România au rãmas stabile în primul trimestru din
2013. Dupã o scãdere gradualã anul trecut, chiriile au
atins cel mai scãzut nivel din ultimii trei ani. Pânã la
finalul anului 2013, DTZ Echinox estimeazã un nivel
constant al chiriilor.

În prezent, chiriile se înscriu în intervalul 3,2 - 3,8
euro pe mp pe lunã, pentru suprafeþe ce depãºesc
5.000 mp. Pentru suprafeþele mai mici chiriile cresc
uºor, precizeazã reprezentantul DTZ Echinox.

În prezent nu existã o diferenþã majorã de preþ între
Bucureºti ºi provincie. Diferenþele de cost importante
sunt date în principal de tipul cãdirii, precizeazã
domnul Orzu.

Chiriile variazã mai curând în funcþie de locaþie,
suprafaþa spaþiului închiriat, calitatea spaþiului ºi
specificaþiile tehnice ale acestuia, precum ºi de
bonitatea viitorului chiriaº, explicã domnul Chimiºliu.

În Bucureºti , nivelul chiri i lor pentru spaþii le
industriale clasa A în locaþiile cele mai bune, se
situeazã între 3,8 ºi 4 euro pe mp pe lunã. În þarã,
chiriile pentru spaþii clasa A sunt ceva mai mici, la
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3,5 - 3,75 euro pe mp pe lunã, precizeazã Irina Iliescu.
Chiriile cresc în cazul clãdirilor de producþie

construite în funcþie de specificaþiile tehnice dorite de
chiriaº, putând ajunge ºi la 4,5 – 5 euro pe mp pe lunã.
Similar, pentru spaþiile cu temperaturã controlatã,
chiriile vor creºte în funcþie de investiþia în amenajãrile
necesare, la 4,5 – 6 euro pe mp pe lunã, subliniazã
reprezentantul Jones Lang LaSalle Romania.

Pentru depozitele de clasã B, chiriile solicitate
variazã între 2,5 ºi 3 euro pe mp pe lunã, iar
proprietarii acestor spaþii demonstreazã o mai mare
flexibilitate pentru companiile care ºi-au diminuat
nivelul activitãþii sau care ºi-au redus dramatic
costurile operaþionale, adaugã Rodica Tarcavu.

Lipsa autostrãzilor limiteazã
dezvoltarea spaþiilor industriale

Cu toate ca România întruneºte toate premisele
pentru o dezvoltare durabilã a pieþei de industrial ºi
logisticã (ca poziþionare, acces facil la forþa de muncã
de înaltã calificare etc.) frâna de mânã este în
continuare trasã în contextul dezvoltãrii deosebit de
lente a infrastructurii, este de pãrere Gabriel Chimiºliu.

Din cauza dezvoltãrii slabe a infrastructurii, unele
zone sunt evitate de dezvoltatori, ceea ce conduce la o

distribuire neuniformã a proiectelor industriale la
nivel naþional.

Odatã cu dezvoltarea activitãþii de e-commerce în
Romania, vor apãrea noi centre de distribuþie care vor
susbstitui parcurile de retail. Utilizatorii finali vor
achiziþiona produse direct de la depozite, prin comenzi
on-line. Dezvoltarea acestora este, de asemenea,
condiþionatã de reþelele de autostrãzi. „Centre de
distribuþie ºi noi parcuri de logisticã vor apãrea odatã
cu finalizarea mãcar a rutelor importante ºi urgente”,
considerã Irina Iliescu.

Pe de altã parte, în România sunt oraºe cu potenþial
de dezvoltare a activitãþilor industriale, dar care nu
dispun de o ofertã de spaþii corespunzãtoare. „Suntem
dezamãgiþi cã nu putem oferi clienþilor variante de
spaþii industriale în apropierea oraºului Constanþa. La
momentul de faþã, nu existã niciun parc industrial
modern în plan sau în proces de derulare, deºi
înregistrãm suficiente cereri de astfel de spaþii, care sã
prevadã acces la portul Constanþa - Agigea pentru
producãtorii care doresc sã exporte cãtre þãrile din
Orientul Mijlociu ºi Asia”, mãrturiseºte Irina Iliescu.

De asemenea, unul dintre principalele dezavantaje
ale anumitor spaþii industriale este faptul cã nu sunt
încã optimizate pentru a satisface cerinþele tot mai

ridicate ale chiriaºilor. De aceea, unii dintre aceºtia
pãrãsesc spaþiile respective în cãutarea altora mai
eficiente sau încheie contracte pe perioade scurte,
a º t e p t â n d d e s c h i d e r e a a l t o r p r o i e c t e m a i
promiþãtoare, adaugã domnul Orzu.
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Chiriaºii sunt atraºi de
lunile de gratuitate ºi

sprijinul pentru
amenajarea spaþiului

Facilitãþile oferite de proprietari conteazã din ce
în ce mai mult în atragerea chiriaºilor. Printre cele
mai importante facilitãþi rãmân în continuare
lunile de chirie gratuite, precum ºi ajutorul
a c o r d a t î n a m e n a j a r e a s p a þ i i l o r , a d a u g ã
vicepreºedintele The Advisers / Knight Frank.

O altã mãsurã prin care proprietarii încearcã sã
atragã noi contracte constã în scãderea costurilor
chiriaºilor prin obþinerea unui titlu de parc indus-
trial. În acest caz, ei beneficiazã de scutiri de taxe
de proprietate pe clãdire ºi teren, acest lucru
reflectându-se în scãderea taxei de mentenanþã a
parcului. Acest fenomen contribuie la stabilizarea
nivelului chiriilor, cu efecte benefice asupra
dezvoltãrii întregii pieþe a spaþiilor industriale.

Alte facilitãþi foarte importante pentru chiriaºi
constau în îmbunãtãþirea infrastructurii ºi
eficientizarea spaþiilor, mai spune reprezentantul
CBRE România.

De asemenea, proprietarul de spaþii industriale
trebuie sã poatã pune la dispoziþia chiriaºului
amenajãrile de care are nevoie, de exemplu:
sistem de rafturi, amenajãri interioare ºi finisaje
specifice, încãlzire ºi rãcire pentru asigurarea unei
temperaturi controlate etc, menþioneazã ºeful
departamentului Industrial din Jones Lang LaSalle
Romania.
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