
ПАЗАР НА ИНДУСТРИАЛНИ И ЛОГИСТИЧНИ ПЛОЩИ
Около 110 000 кв.м нови индустриални площи бяха завършени през първата
половина на 2010 г. и общата наличност в България нарастна с 5%. По-голямата
част от тях обаче са за собствени нужди (производствени сгради и складове) и
нямат директно отражение върху наемния пазар. Най-големият нов проект през
този период е разширяването на производствената база на Екстрапак в Западна
промишлена зона на Велико Търново – около 16 500 кв.м РЗП. В района на София
най-големият завършен проект през първите шест месеца е логистичният център
на Билла близо до гара Елин Пелин със над 19 000 кв.м складови площи.
От спекулативната наличност повече от 75% се намира в района около София,
който е най-развитият пазар на логистични площи в страната. Въпреки че
предлагането на модерни индустриални и складови площи в България се
увеличава през последните години, количеството предназначено за отдаване под
наем все още е ограничено. Делът на спекулативни площи за страната като цяло е
около 23%, докато за София е над 50%.
Макар че през последните години голям брой логистични проекти бяха обявени
както в София така и в страната, финансовата криза и последвалата икономическа
рецесия охлади ентусиазма на инвеститорите и реалното започване на много от
тях бе отложено. Преди рецесията индустриалният пазар в София можеше да се
похвали с едни от най-високите наеми в Европа; нивото на незаетост също беше
много ниско поради недостатъчно предлагане.
Все пак, в сравнение с други сегменти, наемите на първокласни индустриални
площи в София е паднал с по-малко: докато за офисни и търговски площи наемите
са намалели с между 20% и 25%, при индустриалните спада е около 15% на
годишна база. Въпреки че наемодателите са станали по-гъвкави от всякога,
пазарът продължава да се характеризира със слабо търсене и усвояването е
ограничено. Нивото на предварително наети площи е намалял значително и при
такива сделки постигнатите наемни цени са с до 10% по-ниски от офертните.
Най-активни на пазара продължават да са дистрибуционни компании и доставчици
на логистични услуги. Търсенето на производствени площи беше силно засегнато
поради отражението на икономическата криза върху експортния сектор.
И през 2010 г. се запазва тенденцията за преотдаване на индустриални площи,
които не се използват поради свиване в производството. Това допълнително
увеличава спекулативните площи и се отразява негативно на нетното усвояване и
нивата на незаетост.

Пазарни тенденции

Основни показатели за Индустриалния пазар – H1 2010
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• Новопостроените
спекулативни проекти
представляват по-малко
от 10% от всички
завършени в София през
първата половина на
2010 г.

• Усвояването
продължава да бъде под
натиск въпреки все по-
големите стимули,
които собствениците
предлагат при наемане

• Наемите за
първокласни
индустриални площи в
момента са около 4 евро
/ кв.м за София и около
2,5 - 3 евро / кв.м за
страната

• Намалялото търсене
оказва негативно
влияние и нивото на
незаетост се повиши до
около 14% от отдавае-
мите площи в София

• Инвеститорите се
фокусират главно върху
изграждането на
проекти по поръчка
(build-to-suit)Показател София България (без София)

Наличност (кв. м.) 969 400 1 357 800

За собствени нужди (% от цялата наличност) 47% 91%

Ново строителство (кв. м.) 285 000 450 000

Спекулативни проекти (% от новото
строителство)

70% 60%

Ниво на незаетост (% от отдаваемите площи) 14,1% 15% - 17%

Наем за първокласни площи (€ / кв. м. / месец) 4,00 2,75
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Слабото търсене през последната година доведе до
увеличаващ се дял на проектите изграждани по поръчка
(build-to-suit) – например логистичната база на Пикадили в
Индустиален Парк София-Изток от 30 000 кв.м, който се
изгражда от Паладин Пропърти Дивелъпмънт.

РАЙОН СОФИЯ
Приблизително 58 000 кв.м индустриални и складови площи
са завършени в района на София през първата половина на
2010 г.; повече от 85% от тези нови проекти (50 000 кв.м)
обаче са за собствени нужди. Голяма част от спекулати-
вните проекти бяха забавени поради финансови проблеми –
инвеститорите все по-трудно успяват да осигурят необходи-
мото кредитиране тъй като банките изискват по-голям дял
на предварително наети площи и самоучастие от страна на
инвеститора.
В края на първата половина на 2010 г. в района на София
има над 950 000 кв.м модерни индустриални площи. От тях
близо 500 000 кв.м са спекулативни – частично или напълно
предназначени за отдаване под наем. Налице е нарастваща
тенденция собствениците на складови и логистични сгради,
които до скоро да използвали за собствени нужди, да
отдават под наем ненужни площи.
Повечето индустриални площи в София (около 70%) се
намират в източните и североизточните райони на града по
протежение на Околовръстен път и главните входно-
изходни артерии – "Тракия" и "Хемус". Други 20% са в
северозападния район и съседните общини - Божурище и
Костинброд.
Наемите за първокласни складове и логистични площи в
София продължават да проявяват тенденция към слабо
понижение в резултат на трудната пазарна обстановка. В
момента първокласните наеми са около € 4,25 на кв.м на
месец; в следствие на различни отстъпки и стимули които
наемодателите предлагат, като например гратисен период и
помощ при ремонт или преместване, нетния ефективен
наем често е с до 10% по-нисък.
Нивото на незаетост за модерни складови площи се повиши
до близо 7,2% от цялата наличност и около 14% от спекула-
тивните помещенията през първите шест месеца от
годината. Ние не очакваме значителни подобрения в нивата
на наемите и свободните площи до края на 2010 г.
Въпреки че строителството на голяма част спекулативни
проекти е спряно за момента не можем да изключим
допълнителен натиск върху наемните нива. Освен това има
по-стари складови и промишлени сгради, които се предлагат
на значително по-ниски цени (€ 1,5 - € 2,5 на кв.м на месец)
и макар че те не отговарят на изискванията за модерни
логистични площи, могат да се окажат привлекателни с
възможността за намаляване на разходите. Въпреки това
нивата на незаетост в такива сгради са по-високи от
средните за страната.
Инвестиционният пазар в сегмента индустриални площи
продължава да се отличава с почти пълна липса на
активност. Дори и със значителните корекции в цените, най-
вече в резултат на увеличаване на доходността, няма
транзакции свързани със складови или логистични имоти
носещи доходи от наем.

Индустриални имоти в София и дял на
спекулативните

Производствени и складови площи в София

Логистичен център ЗММ
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Доходността от първокласни индустриални имоти в София в
момента се оценява на около 11,5%. Въпреки че паднаха с
над 300 п.п. през последните 2 години, капиталовите
стойности са по-малко засегнати в сравнение с други
търговски сегменти, тъй като спадът на наемите в сектора е
по-слабо изразен.

ДРУГИ РЕГИОНИ

Новите проекти завършени извън София през първата
половина на 2010 г. възлизат на около 52 000 кв.м предимно
индустриални площи – фабрики и производствени сгради.
Като цяло над 90% от цялата наличност в страната извън
София (около 1,2 млн. кв.м) са за собствени нужди.

Много спекулативни проекти в страната бяха отложени във
времето поради трудните икономически условия – третата
сграда на Логистичен Парк Варна (около 10 200 кв.м), чието
завършване бе насрочено за 2009 г. бе отложено и подобно
е състоянието на Централен Дистрибуционен Парк Пловдив
(10 000 кв.м складови площи). Други проекти обаче са в
процес на активно строителство: сред тях са Логистичен
Парк Русе (над 20 000 кв.м логистични площи) и Търговско
логистичен комплекс в Горна Оряховица (30 000 кв.м).

Районът на Пловдив е вторият най-развит индустриален
пазар в страната. В момента има над 425 000 кв. м модерни
индустриални площи, но около 90% от тях представляват
фабрики / производствени сгради или логистични / складови
центрове за собствени нужди. Няколко спекулативни
проекта бяха обявени през последните две години, но с
напредването на икономическата криза повечето от тях бяха
отложени.

ИЗГЛЕД И ПРОГНОЗА

Въпреки увеличаващото се ниво на незаетост търсенето на
модерни логистични площи не е намаляла дра-
стично. Въпреки по-ниските им наеми, остарелият сграден
фонд вече не е по-привлекателен за наемателите, тъй като
бизнеса им ги кара да бъдат по-взискателни по отношение
на характеристиките и спецификациите на сградите. Нама-
ляването на разходите все още е от съществено значение
за бизнеса, но често ползите от оперативната и енергийна
ефективност, които съвременните, лесно приспособими
площи предоставят доминират.

През втората половина на 2010 г. проектите за собствени
нужди и изграждани по поръчка ще продължат да са водещи
за пазара. Очакваме, че наемите за първокласни складови и
логистични площи няма да претърпят спад от настоящото си
равнище – очаквания спад ще бъде ограничен до 5%. Когато
в крайна сметка икономиката започне да се възстановява
очакваме да има недостиг на площи за отдаване под наем
поради ограничения брой нови спекулативни проекти, които
се започват в момента, и не изключваме увеличение на
наемите през 2011 г.

Индустриални имоти извън София и дял на тези за
собствени нужди

Първокласен наем, доходност и ниво на незаетост на
индустриалния пазар в София

Очаквани спекулативни индустриални проекти

Проект / Инвеститор Площ
кв м

Година на
завършване

Логистичен Парк София – 3та

фаза / Камор и Технекон
28 000 2010

Логистичен Парк Русе / БПД 22 000 2010

Индустриален Парк София Изток
– 2ра фаза / Паладин

30 000 2011

Логистичен Парк Сливница / КЛК
Иммо

13 000 2011

София Ийст Ринг – 1ва Фаза /
Глориент инвестмънт

25 000 2011
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ДЕФИНИЦИИ

Спекулативни: Проект
изграден с цел отдаване под
наем.

За собствени нужди:
Складови или производстве-
ни площи, които се използ-
ват от собственика в проце-
са на работа.

Индустриални площи:
Имот, който се използва като
фабрика или производстве-
на сграда.

Склад: Помещения, който се
използват за съхраняване на
материали и стоки.

Дистрибуция и логистика:
Големи съоръжения постро-
ени със специална цел.
Характеристики: 5 000 или
повече кв.м.; високо
съотношение на товарни
рампи към площ; голяма
светла височина.

За допълнителна информация относно пазара на индустриални площи се обърнете към:
Отдел Пазарни проучвания I Елта консулт АД

Елта консулт www.eltaconsult.com

Карта на районите в София

Бул. Княз Ал. Дондуков№ 13
1000 София, България
Tел + 359 2 987 7647
Факс + 359 2 462 7322

Европейски транспортни коридори в България
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Валери Левиев
Изпълнителен Директор

valeri.leviev@eltaconsult.com

Максим Жиански
Пaзарен Анализатор

maxim.jianski@eltaconsult.com

БЕЛЕЖКИ

Наличност: Нашият доклад
разглежда само проекти с
РЗП повече от 2 000 кв. м,
завършени след 2000
година.

Площи: Цитираните стойно-
сти се отнасят за РЗП, тъй
като няма достатъчно данни
за нетна отдаваема площ,
поради липсата на прозра-
чност на пазара за имоти.
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