Logistika: letos konci obdobi rekordt
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»Zatimco okolni zemé - Polsko, Mad'arsko i Slovensko - letos nejspis budou mit rekordni vysledky, cesky trh
dosahl svého maxima loni. Zpomaleni u nas zacalo byt znat uz v prvnim pololeti tohoto roku, a to
predevsim kvuli omezeni prilivu zahranicnich investic. K tomu se v druhém pololeti pridala globalni krize,
komentuje vyvoj na trhu Ferdinand Hlobil, vedouci stfedoevropského tymu primyslovych nemovitosti v
Cushman & Wakefield. Situace na domacim logistickém trhu se tedy - hlavné v souvislosti s uz zminénou
krizi, respektive recesi - méni takrka kazdym okamzikem. Jesté nedavno, na sklonku léta napriklad
analytici spolecnosti CB Richard Ellis konstatovali i ve 3. Ctvrtleti tohoto pretrvavajici silnou poptavka po
skladovych a pramyslovych plochach a v souvislosti s tim progndzovali, Ze pro tento realitni segment bude
rok 2008 rekordni. Pritom mira neobsazenosti vzhledem k stavebnimu boomu tehdy ¢inila 15,6 %.

Krize pomalu prichazi i do Ceska

NiZSi zajem o nové prostory nakonec vedl k celkovému, pomérné razantnimu poklesu vystavby. ,,0d
poloviny devadesatych let u nas trh kazdorocné expandoval az o desitky procent a ke zpomaleni muselo
jednou dojit. Letos se postavilo a predalo najemcim rfadoveé o sto tisic metrd ctverecnich vice, nez tomu
bylo predloni. Zpomaleni je béZnou soucasti ekonomického cyklu,“ dodava Ferdinand Hlobil ze spolecnosti
Cushman & Wakefield. Podle néj uz ve tretim Ctvrtleti letosniho roku u nas doslo k Utlumu spekulativni
vystavby, coz je primy dopad globalni ekonomické krize. Zatimco v uplynulych letech bylo v industrialnim
developmentu nejnarocnéjsi pripravit logisticky projekt k vystavbé, dnes jsou projekty pripraveny, ale v
dusledku bankovni krize pro né developeri nedokazi zajistit financovani. Tim spiSe, Ze banky jsou dnes v
pristupu k novym projektim vice nez obezretné. ,Nové projekty peclivé provérujeme a zaroven trvame na
vyssim podilu vlastniho kapitalu a stejné tak i predpronajmui,“ konstatovala nedavno na jednom ze
seminart Stavebniho fora Lenka Kostrounova z CSOB. Proto se podle F. Hlobila dnes stavi hlavné na zakladé
objednavek budoucich najemc, ale i tento typ poptavky se pomalu utlumuje. ,,Zhruba od zacatku
listopadu zaznamenavame zastaveni i téchto projektd. Divody jsou dvoji, bud’ ani najemci nedokazi
zajistit finance na novy projekt, nebo jejich expanzni projekty brzdi jejich zahranicni materské spolecnosti
v ocekavani horsich obchodnich vysledki“ vysvétluje F. Hlobil.

Infarktovy trh?
,OCekavame, ze se trh do konce roku témér zastavi a dostaneme se do vyckavaciho obdobi. Situace se

dnes rychle méni a vyviji, rada firem ma obavu ucinit pred koncem financniho obdobi jakékoliv rozhodnuti,
protoze to by se za par mésict mohlo jevit jako velmi nevyhodné,“ rika Ferdinand Hlobil s tim, Ze i prvni
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pololeti roku 2009 bude pro logisticky trh slabsi a k jeho oziveni dojde az v jeho druhém pololeti. V pristich
mésicich tak podle néj lze pocitat s minimalni vystavbou na strané developert, mensim objemem nakupu a
prodeju primyslovych nemovitosti a ristem miry vynosnosti (tzv. yield). Dale bude silit diferenciace
produktd - zatimco nejlepsi lokality budou stale obsazené, druhoradé nemovitosti mohou mit v pfipadé
odchodu najemce potiZe s nalezenim nového. Zatim hlubsi dopady krize na zapadni Evropu by ovsem
nakonec mohly domacimu logistickému trhu prospét - nékteré taméjsi firmy by v ramci hledani Gspor
mohly své aktivity prenést k nam. Proto také lze odhadovat, Ze by v roce 2009 plocha sjednanych pronajmu
byla vétsi nez nové vybudované prostory, nicméné pro rok 2009 spolecnost Cushman & Wakefield
odhaduje, Ze ani jeden z téchto dvou parametru neprekroci Groven 500 tis. m2.

Stredni Evropa: logisticky eden

Bez ohledu na aktualni problémy ¢i zpomaleni vystavby i poptavky po logistickych arealech se ,,logisticka“
budoucnost Ceska jevi v rizovych barvach, co? je dlisledek jak vyhodné geografické polohy, tak dosaZené
Urovné hospodarského rozvoje. V hledacku developert - samozrejmé v zavislosti na zamérech distribucnich
spolecnosti - se pritom v poslednich letech ocitd nejen Ceska republika, ale celd postkomunisticka ¢ast
evropského kontinentu. Spolecnost ProLogis, nejvétsi svétovy vlastnik, spravce a developer logistickych
nemovitosti, nedavno vydala studii na toto téma s nazvem Logisticka infrastruktura ve stredni a vychodni
Evropé. ,,Ekonomicky rdst, zvySujici se prosperita a dalsi rozsifovani Evropské unie v ramci regionu stfedni
a vychodni Evropy v poslednich letech znacné napomahaji zlepsit zdejsi logistickou infrastrukturu,”
komentoval obsah studie Leonard Sahling, prvni viceprezident ProLogis pro vyzkum. Podle néj se v
minulosti dopravni infrastruktura v péti hlavnich zemich regionu - Ceska republika, Madarsko, Polsko,
Rumunsko a Slovensko - znacné zanedbavala, nicméné od devadesatych let jeji rozvoj silné pokrocil a v
nékterych ohledech je jiz srovnatelny se zapadni Evropou. Nemalé ,, mezery“ ovsem jesté existuji, a to
hlavné na lokalni Grovni. , Kdyz vezmeme v Gvahu tempo soucasného vyvoje, da se predpokladat, ze to
potrva nejméné dalSich deset let, nez budou zemé stredni a vychodni Evropy schopny dokoncit plany na
vybudovani moderni dopravni infrastruktury,“ predpovida L. Sahling.

V ramci celé oblasti stredni a vychodni Evropy ovsem existuji znacné regionalni rozdily. Situace v prvné
zminéném regionu je podstatné lepsi, a proto sem sméruji jak developeri, tak uzivatelé-najemnici
logistickych arealu. Potvrzuje to posledni studie European Distribution Report, ktera mapuje logistickou
atraktivitu jednotlivych lokalit, respektive zemi a kterou pravidelné vydava spolecnost Cushman &
Wakefield. Zebricek je sestaven na zakladé Fady kritérii, jako napfiklad ndjemné primyslovych prostor,
cena lidské prace, hustota provozu, velikost dopravniho trhu, vzdalenosti ke klicovym trhim, hustota
osidleni atd. Prvenstvi v ném zase obhajila Belgie, druhé misto patri Nizozemi a za nim uz nasleduje
stfedoevropské trio: Madarsko, Ceska republika a Polsko. Vyrazné si polepsilo i Slovensko, které v
predeslych rocnicich vibec nebylo do Zebficku zahrnuto. K oblibé Slovenska vyrazné prispivaji jeho
ekonomické vysledky a brzka fixace mény na euro. ,,Rust obliby stfedni Evropy neni zadnym prekvapenim.
Trh logistickych nemovitosti tahli v poslednich vice nez dvanacti mésicich hlavné vyrobci. Vyrobni firmy k
nam nelakaji jen nizsi naklady, své vyrobky zde chtéji také prodat. Vidi, Ze kupni sila Stfedoevropan(
neustale roste,“ vysvétluje Ferdinand Hlobil.

Nejatraktivnéjsi evropské logistické lokality

Zemé Umisténi 2008 Hodnoceni 2008 Umisténi 2006
Belgie 1 8.45 1
Nizozemi 2 9.54 3
Madarsko 3 9.56 7
Ceska republika 4 9.57 4
Polsko 5 9.76 5
Francie 6 10.25 2
Rakousko 7 10.81 9
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Nejvyssi najmy logistickych nemovitosti v Evropé
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