Spatii industriale si logistice

Noile proiecte sunt construite la cererea clientului

Marian Orzu, Head of I:du;tri;I Department CBRE
Romaénia

Prin prisma cresterii volumului de tranzactii
putem considera cd anul acesta a inceput bine pentru
piata spatiilor industriale si logistice.

,Ne asteptam ca anul 2013 sa fie unul foarte activ in
ceea ce priveste piata de spatii industriale din
Romania”, ne-a declarat Marian Orzu, Head of Indus-
trial Department CBRE Romania.

Pe de o parte, multe dintre contractele semnate in
2007, dupd ce Romania a aderat la Uniunea
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Europeand, ajung la final. Pe de altd parte, datorita
stabilitatii financiare si politice prognozate in acest an,
ar putea fi reluate unele proiecte industriale amanate
de cativa ani din cauza crizei.

Un alt fenomen care ar putea avea loc in acest an il
constituie reorientarea chiriasilor din spatii mai putin
performante catre cele de clasa A, ca efect al
stabilizarii chiriilor.

Piata de logistica va cunoaste anul acesta o perioadd
de consolidare, in care miscdrile vor fi determinate tot
de jucdtorii existenti. ,Din pacate, pe termen scurt si
mediu nu vedem intrarea unor noi jucatori importanti
pe piata de logisticd, asa cum va fi cazul companiilor
producdtoare”, apreciazd Gabriel Chimisliu,
vicepresedinte The Advisers / Knight Frank, Head of In-
dustrial & Logistic Division.

in primul trimestru al acestui an, inchirierile de spatii
industriale au fost semnificativ mai mari decat in
acelasi interval din 2012. De exemplu, in Bucuresti
s-au semnat contracte pentru inchirierea a 10.000 mp,
comparativ cu 3.000 mp in trimestrul | din 2012,
precizeaza Rodica Tarcavu, Head of Industrial Depart-
ment, DTZ Echinox.

Stocul total de spatii industriale moderne a atins la
finalul anului trecut pragul de aproximativ 1,4
milioane de mp la nivel national, din care 890.000 mp,
respectiv 63,5% din stocul total, sunt concentrati in
Capitala.

Asteptdrile privind evolutia pietei spatiilor
industriale si logistice difera mult de la o regiune la
alta. De exemplu, in Bucuresti activitatea se orienteaza
mai mult spre logistica decat productie si sunt
anuntate doar constructii realizate la cerere, afirma
Irina lliescu, Head of Industrial Agency Jones Lang
LaSalle Romania.

Zona de Vest a tdrii (Arad, Timisoara, Oradea) este
atractivd pentru multi furnizori de piese auto. Exista
proiecte aprobate in scopul extinderilor si relocarilor
de unitdti de productie a fabricilor existente.
Finantarea este insd cheia livrarii acestor proiecte,
multe din proiecte fiind pe termen lung.

in zona de Nord-Vest a tarii, in majoritatea lor
proiectele de industrial sunt in domeniul IT,
telecomunicatii si electronice (Cluj-Napoca). in orasele
Baia Mare si Satu Mare, sunt anuntate de asemenea
cateva constructii la cerere pentru anii 2013 si 2014,
investitii ale unor companii de productie din industria
lemnului si tipografii, vopsele.

In zona de Nord-Est se anunti constructia unui parc
logistic, in imprejurimile orasului lasi, cu o livrare a
unei prime faze de circa 10.000 mp spatiu de depozit.
Aceasta in contextul unui stoc redus de spatii
industriale moderne la nivelul regiunii.

Centrul Romaniei (Brasov), atrage noi proiecte in
segmentul industrial aviatic.

in Sudul tarii, la Ploiesi, sunt cateva proiecte in
derulare si urmeaza sd fie construite cladiri industriale
la cerere pe langa Honeywell Friction Materials — in
incinta Ploiesti West Park. La Pitesti si Craiova sunt
proiecte de constructie in derulare in jurul
producdtorilor Dacia-Renault Mioveni si Ford Craiova.

Stocul de spatii industriale continua sa
creasca

Anul acesta sunt improbabile dezvoltarile speculative
pe piata logistica. In schimb, proiecte notabile se
inregistreaza pe partea de productie. ,Stocul de spatii
industriale si logistice ar putea cunoaste o crestere cu
aproximativ 10% la nivel national”, estimeaza Gabriel
Chimisliu.




Lipsa de finantare va pune in asteptare proiectele
speculative industriale. Stocul spatiilor logistice va
creste doar in functie de proiectele la cerere. Din acest
motiv, nivelul chiriei a inceput deja sd se stabilizeze,
remarca Irina lliescu.

In Capitald, nu va avea loc o crestere semnificativa a
stocului total de spatii logistice si industriale, este de
parere Rodica Tarcavu. In ciuda cresterii volumului
tranzactiilor inregistrate in prima parte a anului 2013,
fatd de anul precedent, piata spatiilor industriale si
logistice din Romania este caracterizata inca de un
stoc excedentar, fara schimbari semnificative ale
gradului de neocupare. ,Nu ne asteptam sa vedem
proiecte majore demarand in cursul acestui an,
intrucat dezvoltatorii conditioneaza initierea unei noi
constructii de semnarea unui contract de tip
«build-to-suit» (n.r. dezvoltate la cerere) sau de o
pre-inchiriere semnificativa. In aceste conditii,
dezvoltarile de tip «build-to-suit» vor rdimane
principalul stimulent al activitdtii de constructii pe
acest segment”, argumenteaza doamna Tarcavu.
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Rodica Tarcavu, Head of Industrial Department,
DTZ Echinox

Potrivit CBRE Romania, unul dintre proiectele
industriale care vor demara in acest an si care vor livra o
prima cladire in trimestrul 4 anul acesta este dezvoltat
de catre WDP Roménia la Brasov. in acest proiect a fost
deja semnat un prim contract pentru cei de la Intercars,
care vor avea un depozit de piese auto. Intrequl proiect
se va intinde pe o suprafata de 27 de hectare si va putea
dezvolta pand la 150.000 mp de spatii industriale si de
productie. Zona Brasovului este una de mare interes
pentru dezvoltatorii de spatii industriale deoarece
existd un mix foarte bun de producdtori (auto,
aero-spatial, inginerie, electronica, medical etc.).

Alt proiect de importanta mare care va continua
dezvoltarea este cel al belgienilor de la Alinso, care
detin Ploiesti West Park. in aceasta zona exista o
cerere continud de spatii, in special din partea
producatorilor, dar, din ce in ce mai mult, si din partea

operatorilor logistici care isi diversifica portofoliul de
clienti, adauga domnul Orzu.

Tot in acest an urmeaza sa fie livrata prima faza, de
circa 10.000 mp, a proiectului Turda Industrial Parc,
dezvoltat de Graells & Llonch si finantat de Europa
Capital, mentioneaza Irina lliescu

Langd Bucuresti, va fi realizat H. Essers logistics cen-
ter, de 30.000 mp, in cadrul Bucharest Industrial Park,
proprietatea familiei Ratiu, in asociere cu Wilmarc In-
vest si Attis. De asemenea, concernul Daimler a
anuntat o investitie de circa 300 milioane de euro in
zona Sebes, judetul Alba lulia. Acest proiect ar putea
sd atragd in zona alte noi investitii ale furnizorilor
locali si internationali.

In opinia reprezentantului DTZ Echinox, investitiile
straine directe reprezinta cel mai important factor in
expansiunea segmentelor industrial si logistic. Astfel, la
inceput de an compania americand Emerson si-a
anuntat intentia de a-si mari capacitatea de productie
in Oradea prin realizarea unei unitdti de productie si
suport. Valoarea investitiei este de 50 milioane de euro.

Fosta fabrica Tnuva, situata in Popesti-Leordeni,
langa Bucuresti, a fost achizitionatd de compania
turceascd Sutas, tranzactia fiind estimatd la
aproximativ 10 milioane de euro.

De asemenea, Michelin Group a achizitionat in
januarie 2013 un teren cu suprafata de 20 de hectare,
localizat la Zalau, pentru 1,6 milioane de euro, cu
scopul de a-si extinde capacitatea de productie a
fabricii.

Operatorii logistici sunt cei mai activi
clienti

Pe piata de spatii industriale au avut loc, in primul
trimestru din 2013, in special tranzactii de renegociere
si mai putin contracte noi. Tendinta va continua si in
urmatoarele trimestre, apreciaza seful
departamentului Industrial din cadrul CBRE Romania.

Proprietatile industriale de clasa A vor fi in
continuare interesante datorita calitdtii lor ridicate,
precum si a ofertelor financiare, care devin din ce in ce
mai atractive pentru viitorii chiriasi. Cei mai activi
chiriasi raman in continuare companiile de logistica,
sustine vicepresedintele The Advisers / Knight Frank.

In acest an, chiriasii, in ciutare de spatii eficiente, se
vor orienta in special catre proiecte construite la
cerere, in cladiri optimizate pentru profilul lor de
activitate. Astfel, operatorii logistici solicita indeosebi
pietele deja dezvoltate (Bucuresti, Timisoara, Arad,
Oradea, Cluj etc.).

Un segment de piata foarte important in ceea ce
priveste inchirierea de spatii industriale il reprezinta
producatorii. Industria producatoare este activa in
zonele inca nedezvoltate, incercand sa urmareasca
forta de muncd ieftina si calificatd, explica repre-
zentantul CBRE Romania.

Proprietdtile industriale cdutate sunt, in general,
reprezentate de un mix intre calitatea cladirii si pret.
Astazi, spre exemplu, Bucurestiul are un stoc mediu de
spatii clasa A vacante, iar in cazul acesta accentul se
pune pe pret si pe conditiile contractuale.

In cazul pietelor secundare, din provincie, principiul
se inverseaza, iar pretul nu reprezinta unul din factorii
principali de decizie, ci calitatea cladirii, proximitatea

Gabriel Chimisliu, vicepresedinte The Advisers /
Knight Frank, Head of Industrial & Logistic Division

fata de infrastructura existentd sau viitoare, spune
domnul Orzu.

In general, pentru succesul unui proiect industrial
conteazd foarte mult pozitionarea sa geograficd. Cele
mai avantajoase zone sunt cele care faciliteazd accesul
operatorilor industriali atat catre tdrile vestice, cat si
catre pietele est-europene. Astfel, se remarca un
interes crescut pentru proiectele dezvoltate in regiuni
precum Cluj, Brasov, Timis sau Prahova. De asemenea,
se manifestd o crestere a interesului pentru zona de
Nord-Est a tarii, care, pana recent, era evitatd de
dezvoltatori si de companii din cauza unei
infrastructuri mai slab dezvoltate.

Potrivit reprezentantului departamentului industrial
Jones Lang LaSalle Romania, printre tranzactiile
importante din prima parte a anului se numadra
inchirierea a 15.000 mp in Log Center Ploiesti
(proprietate Immofinanz Group) de catre Profi.

Chiriile s-au stabilizat

Chiriile practicate pentru spatiilor logistice de clasa A
din Romania au ramas stabile in primul trimestru din
2013. Dupa o scadere graduala anul trecut, chiriile au
atins cel mai scazut nivel din ultimii trei ani. Pana la
finalul anului 2013, DTZ Echinox estimeaza un nivel
constant al chiriilor.

in prezent, chiriile se inscriu in intervalul 3,2 - 3,8
euro pe mp pe lund, pentru suprafete ce depasesc
5.000 mp. Pentru suprafetele mai mici chiriile cresc
usor, precizeaza reprezentantul DTZ Echinox.

In prezent nu existd o diferentd majora de pret intre
Bucuresti si provincie. Diferentele de cost importante
sunt date in principal de tipul cadirii, precizeaza
domnul Orzu.

Chiriile variazé mai curand in functie de locatie,
suprafata spatiului inchiriat, calitatea spatiului si
specificatiile tehnice ale acestuia, precum si de
bonitatea viitorului chirias, explica domnul Chimisliu.

In Bucuresti, nivelul chiriilor pentru spatiile
industriale clasa A in locatiile cele mai bune, se
situeazd intre 3,8 si 4 euro pe mp pe luna. in tar,
chiriile pentru spatii clasa A sunt ceva mai mici, la
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3,5 - 3,75 euro pe mp pe lund, precizeaza Irina lliescu.

Chiriile cresc in cazul cladirilor de productie
construite in functie de specificatiile tehnice dorite de
chirias, putand ajunge sila 4,5 - 5 euro pe mp pe lund.
Similar, pentru spatiile cu temperaturd controlata,
chiriile vor creste in functie de investitia in amenajdrile
necesare, la 4,5 — 6 euro pe mp pe lung, subliniaza
reprezentantul Jones Lang LaSalle Romania.

Pentru depozitele de clasa B, chiriile solicitate
variazd intre 2,5 si 3 euro pe mp pe lund, iar
proprietarii acestor spatii demonstreaza o mai mare
flexibilitate pentru companiile care si-au diminuat
nivelul activitdtii sau care si-au redus dramatic
costurile operationale, adauga Rodica Tarcavu.

Lipsa autostrazilor limiteaza
dezvoltarea spatiilor industriale

Cu toate ca Romania intruneste toate premisele
pentru o dezvoltare durabila a pietei de industrial si
logistica (ca pozitionare, acces facil la forta de munca
de inalta calificare etc.) frana de mana este in
continuare trasa in contextul dezvoltdrii deosebit de
lente a infrastructurii, este de pdrere Gabriel Chimisliu.

Din cauza dezvoltarii slabe a infrastructurii, unele
zone sunt evitate de dezvoltatori, ceea ce conduce la o
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distribuire neuniforma a proiectelor industriale la
nivel national.

Odatd cu dezvoltarea activitatii de e-commerce in
Romania, vor aparea noi centre de distributie care vor
susbstitui parcurile de retail. Utilizatorii finali vor
achizitiona produse direct de la depozite, prin comenzi
on-line. Dezvoltarea acestora este, de asemenea,
conditionatd de retelele de autostrazi. ,Centre de
distributie si noi parcuri de logistica vor apdrea odata
cu finalizarea macar a rutelor importante si urgente”,
considera Irina lliescu.

Pe de alta parte, in Romania sunt orase cu potential
de dezvoltare a activitatilor industriale, dar care nu
dispun de o oferta de spatii corespunzdtoare. ,Suntem
dezamdgiti ca nu putem oferi clientilor variante de
spatii industriale in apropierea orasului Constanta. La
momentul de fatd, nu exista niciun parc industrial
modern in plan sau in proces de derulare, desi
inregistram suficiente cereri de astfel de spatii, care sa
prevadd acces la portul Constanta - Agigea pentru
producatorii care doresc sd exporte catre tarile din
Orientul Mijlociu si Asia”, marturiseste Irina lliescu.

De asemenea, unul dintre principalele dezavantaje
ale anumitor spatii industriale este faptul ca nu sunt
inca optimizate pentru a satisface cerintele tot mai
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Irina lliescu, Head of Industrial Agency Jones Lang
LaSalle Romania

ridicate ale chiriasilor. De aceea, unii dintre acestia
pardsesc spatiile respective in cdutarea altora mai
eficiente sau incheie contracte pe perioade scurte,
asteptand deschiderea altor proiecte mai
promitatoare, adauga domnul Orzu. |

Chiriasii sunt atrasi de
lunile de gratuitate si

sprijinul pentru
amenajarea spatiului

Facilitdtile oferite de proprietari conteazd din ce
in ce mai mult in atragerea chiriasilor. Printre cele
mai importante facilitati raman in continuare
lunile de chirie gratuite, precum si ajutorul
acordat in amenajarea spatiilor, adauga
vicepresedintele The Advisers / Knight Frank.

0O altd masura prin care proprietarii incearca sa
atragd noi contracte constd in scaderea costurilor
chiriasilor prin obtinerea unui titlu de parc indus-
trial. In acest caz, ei beneficiaza de scutiri de taxe
de proprietate pe cladire si teren, acest lucru
reflectandu-se in scaderea taxei de mentenanta a
parcului. Acest fenomen contribuie la stabilizarea
nivelului chiriilor, cu efecte benefice asupra
dezvoltarii intregii piete a spatiilor industriale.

Alte facilitati foarte importante pentru chiriasi
constau fn fmbundtatirea infrastructurii si
eficientizarea spatiilor, mai spune reprezentantul
CBRE Romania.

De asemenea, proprietarul de spatii industriale
trebuie sd poatd pune la dispozitia chiriasului
amenajdrile de care are nevoie, de exemplu:
sistem de rafturi, amenajari interioare si finisaje
specifice, incalzire si rcire pentru asigurarea unei
temperaturi controlate etc, mentioneazd seful
departamentului Industrial din Jones Lang LaSalle
Romania.
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