Spatii industriale

Piata industriala s-a orientat spre
spatii de productie

Marian Orzu, Head of Industrial Department

CBRE

Ritmul dezvoltarii de spatii
industriale si logistice reflectd
indeaproape increderea investitorilor in
perspectivele economiei romanesti.

Tranzactiile in sectorul imobiliar in-
dustrial in primele opt luni ale acestui
an s-au axat pe zona de productie si
intr-o mai mica mdsura spre spatiile
logistice si de depozitare. Tendinta este
motivatd de impactul negativ pe care
criza economica l-a avut asupra
consumului, care indirect s-a reflectat
asupra activitdtii logistice si de depo-
zitare, ne-a declarat Marian Orzu, Head
of Industrial Department CBRE Romania.

In primul semestru al anului, cea mai
mare tranzactie a fost reprezentata de
vanzarea fabricii Nokia de la Cluj
(35.000 mp) céatre producatorul de
electrocasnice De’Longhi.

in continuare existd un stoc de
terenuri bune pentru investitii
industriale, insd interesul pentru
achizitii este scazut, in pofida redu-
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cerilor de preturi practicate de
proprietari, precizeaza domnul Orzu.

Chiriile sunt stabile

Cei mai importanti chiriasi pentru
spatiile industriale sunt in continuare
furnizorii din industria auto. Aceasta
expunere foarte mare pe o singura
ramurd, devine putin ingrijoratoare
pentru piata imobiliara de profil,
subliniaza Marian Orzu.

Chiriile pentru spatiile industriale au
fost relativ stabile in cursul acestui an,
situndu-se la un nivel destul de jos. In
general, chiria variaza in functie de
suprafatd si de durata contractului.
Tendinta actuald este de diminuare a
suprafetei medii inchiriate. Prin urmare,
pretul pe mp s-a mentinut, chiar daca
altfel chiria poate ar fi continuat curba
descendentd in cazul suprafetelor mari.
Aceastd ajustare este dictatd de
necesitatea chiriasilor de a-si reduce
costurile.

Marian Orzu, Head of Industrial Department CBRE Romania

in prezent, chiria pentru spatii
industriale moderne la suprafete de
panad in 1.000 mp se situeaza in jurul a 4
- 4,2 euro pe mp pe lung, iar in cazul
suprafetelor de peste 4.000 mp poate
cobori sub 4 euro pe mp pe luna. De
exemplu, o suprafata de 12.000 mp, a
fost inchiriata cu 3,3 euro pe mp pe

lund, iar una de 3.000 mp a fost oferita
pentru 3,9 euro pe mp pe luna.

Suplimentar, proprietarii aplica
adesea o serie de stimulente pentru
atragerea clientilor, de exemplu
scutirea de la plata chiriei pe o perioada
cuprinsd intre 2-6 luni (proportional cu
cresterea duratei contractului).

Chiriile praticate pentru spatiile din
incinta fostelor platforme industriale
coboard pand in jurul valorii de 3 euro
pe mp pe lund sau chiar mai putin.

Rata de neocupare este
in scadere

in primul semestru al anului curent, rata
de neocupare a spatiilor industriale din
Bucuresti si imprejurimi se estimeaza ca
s-a situat in jurul valorii de 12%. In
schimb, in zona de Vest a tarii,
ponderea spatiilor neocupate este
estimatd la 14 - 16%.

Tendinta a fost de reducere a ratei de
neocupare. inceputul de an a fost unul
favorabil pentru investitiile straine, insa
situatia s-a deteriorat ulterior, pe de o
parte din cauza revenirii crizei in Europa
si, pe de alta parte, activitatii politice din
Romania, care ,a speriat destul de multi
investitori”, subliniaza Marian Orzu.

Cresterea cotatiei monedei euro
comparativ cu moneda nationald nu a
fost semnificativd pentru industriasi, iar
pentru exportatori ar putea fi chiar
benefica.



S-a extins durata
contractelor
Durata minima a contractelor pentru
spatii industriale tinde sa creascd dela 3
la 5 ani in cazul unitatilor de productie,
deoarece chiriasii nu doresc sa isi mute
des liniile de productie. Pe zona de
depozitare, uzual se incheie contracte
cu o valabilitate de trei ani.
Renegocierile care se efectueaza in
piatd sunt legate mai mult de ajungerea
la maturitate a contractelor initiale si
necesitatea de prelungire a lor si nu
pentru a cere reduceri suplimentare in
timpul deruldrii contractului, precizeaza
reprezentantul CBRE.

Moldova si Ploiestiul au
potential pentru noi
dezvoltari industriale

In prezent nu se poate vorbi de
existenta unor zone saturate in materie
de spatii industriale. in general, unde
exista cerere vine imediat si oferta.

Spre diferenta de alte segmente
imobiliare, expansiunea industriald nu
caracterizeaza indeosebi Bucurestiul.
Producadtorii s-au orientat mai mult spre
satelitii Capitalei, respectiv Pitesti si
Ploiesti. De altfel, Ploiestiul a cunoscut
o ampla dezvoltare in ultimii ani pe
partea de productie, iar in viitorul
apropiat aceasta ar putea fi urmata de o
crestere pe zona logisticd ca urmare a
deschiderii autostrazii A3. Finalizarea
autostrazii scurteazd timpii de
deplasare, astfel incat Ploiestiul ar
putea deveni din punct de vedere logis-
tic mult mai interesant decat
Bucurestiul deoarece ar avea o
deschidere mai buna catre Transilvania
si Moldova, acoperind in acelasi timp si
sudul, considerd Marian Orzu.

Pe de altd parte, va mai dura cativa
ani pana sa se vada o dezvoltare
similara si in Giurgiu.

In vestul tarii, axa Timisoara - Arad -
Oradea, paralela cu granita ungara, este
doritd de producdtorii care vor sa
foloseasca in acelasi timp forta de
munca relativ mai ieftind din Romania
si infrastructura relativ mai bund din
tarile vecine catre centrul Europei.

De asemenea, Constanta ar putea
atrage in perspectiva dezvoltdri de
proiecte industriale, avand in vedere si
finalizarea autostrazii A2 spre Bucuresti.

In paralel, in ultima vreme s-a
evidentiat o crestere a cererii si in estul
Romaniei, in Moldova. Faptul cd zona
este mai putin dezvoltatd comparativ
cu alte regiuni ale tarii reprezinta un
potential pentru producatori. In
prezent exista o penurie de hale

industriale clasa A in Moldova. Din
momentul in care va fi realizatd auto-
strada Targu-Mures — lasi, se va pro-
duce si un ,boom” pe zona industriala,
deoarece va facilita activitatile de ex-
port, anevoioase in conditiile actuale.
Pe de alta parte si riscul zonei este
destul de mare, prin urmare investitorii
internationali se feresc sd investeascd
aici sau prefera sd construiasca la
cerere. Din acest motiv, au inceput sa se
afirme in ultima vreme dezvoltatorii
locali. Acestia sunt mai flexibili si i-au
deciziile mult mai repede.

,Ceea ce fac ei este un lucru
extraordinar, vor construi viitoarele
produse industriale investitionale.
Tncep de jos, dar cresc odatd cu piata.
S-ar putea produce in viitor un nou
«boom» in zona de est si s-ar putea ca
investitorii locali sd aibd o putere mult
mai mare decat cei internationali”,
apreciaza domnul Orzu.

Proiectele dezvoltatorilor locali pot
atrage inclusiv marile corporatii, care ar
putea percepe ca pe un avantaj impor-
tant flexibilitatea acordata de acesti
dezvoltatori locali.

Marii dezvoltatori internationali nu
vor veni in Romania sa investeasca
speculativ, ci doar dacd au clienti
pentru proiecte mari, in jurul a 100.000
mp. Romania incepe sa atraga
incet-incet investitii datoritd pozitiei
geografice care permite tranzitul. Cu
toate acestea, in prezent nu este
competitiva la nivel regional. Dacd un
investitor doreste sd-si scadd costurile
relocandu-si activitatea in Europa de
Est, va avea de ales intre Romania,
Cehia, Slovacia, Ungaria, Serbia si
Turcia, tara care genereaza o
concurentd din ce in ce mai mare. Lipsa
de predictibilitate poate reduce drastic
competitivitatea Romaniei in regiune.
Au fost investitori care au respins
Romania, motivand ca instabilitatea
politica i descurajeaza, precizeaza
Marian Orzu.

Pe de alta parte, producatorii sunt
incurajati sa fsi deschida noi fabrici in
Romania deoarece pot obfine si
ajutoare de stat in acest scop, avand in
vedere numadrul mare de locuri de
muncd pe care le pot genera.

Investitorii prefera sa
redezvolte fostele platforme
industriale

In prezent, dezvoltatorii construiesc
spatii industriale atat speculativ, cum
este cazul proiectului derulat de Graells
& Llonch la Turda, dar si la cerere, asa
cum este proiectul Ploiesti West Park

dezvoltat de Alinso Group.
Varianta in care va fi realizata

constructia depinde si de specifiul
chiriasului. De exemplu, o unitate de
productie presupune aspecte tehnice
deosebite, poate un pod rulant, o hala
mai inalta sau putere instalata mare. In
Bucuresti si imprejurimi s-a construit
preponderent speculativ, pentru indus-
tria usoara si depozitare. Acum foarte
putine spatii de depozitare sunt
realizate la cerere deoarece exista
disponibilitate pentru acomodarea
tuturor noilor veniti, explicd repre-
zentantul CBRE.

Proiectele din zonele mai putin
dezvoltate industrial sunt construite la
cerere.

In general, cel mai mare succes il are
varianta de mijloc, respectiv
redezvoltarea unor foste platforme sau
unitati industriale (proiecte
Lorownfield”). Chiar dacd producatorii
ar putea fi tentati sd opteze pentru a
construi de la zero noua unitate, con-
form specificatiilor proprii, acest lucru
dureaza uzual minim 6-8 luni. In
comparatie, o redezvoltare poate avea
loc in doar aproximativ 3 luni. in plus,
de cele mai multe ori, fostele platforme
industriale au un acces bun si dispun de
toate utilitatile, explica reprezentantul
CBRE.

Chiar dacd unitatile industriale se
preteazd mai mult pentru exteriorul
localitatilor, in orasele mici ele pot fi
infiintate si in interior, in special spatii
logistice sau industrie usoard. Astfel,
ideea de a transforma un centru
comercial in parc logistic la Arad, este
una viabild (n.r. intentia exprimatd de
Immofinanz pentru transformarea
Armonia Shopping Center), considera
specialistul CBRE.

Eficienta energetica
reprezinta un atu pentru o
dezvoltare industriala

Pe piata industriala, cerintele venite din
partea chiriasilor variaza foarte mult. De
exemplu, chiriasii de spatii logistice
solicita hale cu o indltime cat mai mare,
de 11-12 m, pentru a putea depozita
mai multi paleti pe verticald pe aceeasi
suprafatd. Pentru activitatile de
productie, conteaza mult ca unitatile
inchiriate sa fie eficiente energetic.
Pentru a atrage clienti, proprietarii sunt
dispusi sa investeasca intr-o izolatie
termicd mai buna sau chiar panouri
solare. In acest sens, o certificare
internationald precum BREEAM, care
atestd un consum mai mic de energie,
constituie un avantaj. Deocamdata
certificarea pentru spatii industriale
este inca la inceput in Romania, dar ea
ar putea deveni norma pe viitor, este de
pdrere Marian Orzu.

Parcurile industriale
judetene pot fi atractive
Eventualele scheme de parteneriat
public-privat ar putea sa functioneze si
pentru proiecte industriale. Pana in
prezent, s-a aplicat cu succes modelul
concesiunii de terenuri cu utilitati in
cadrul unor parcuri industriale
infiintate de consiliile judetene. Titlul
de parc industrial confera suplimentar
si scutiri de la plata taxelor pe cladire
pentru o anumita perioadd. Un
exemplu de succes este dat de parcurile
Tetarom detinute de Consiliul Judetean
Cluj, care au atras investitori mari
precum Bosch, apreciaza reprezen-
tantul CBRE. |
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